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Типо-литограф1я Эрнстъ Вюльфингъ, Рига, бл. Сборная ул. № 6 
Внесенный министерствомъ внутреннихъ д'Ьлъ въ Государст­
венную Думу законопроекта о продангЬ крестьянской земли 
въ пасторатскихъ им'Ьшяхъ Прибалтшскихъ губернш поразилъ со-
хранешемъ въ немъ принципа свободнаго договора или доброволь­
ных!» соглашенш между продавцомъ и покупателями поземельныхъ 
участковъ. Закономъ 6 шня 1912 г. о продаж^ крестьянской земли 
въ им'Ьшяхъ Всемилостив-Ьйше пожалованныхъ дворянскимъ обще-
ствамъ Прибалтшскихъ губершй, былъ принятъ принципъ обяза-
тельнаго выкупа, и можно было ожидать, что и законопроектомъ, 
предусматривающимъ отчуждеше поземельныхъ участковъ пасторат­
скихъ имЗшш, также будетъ предложенъ обязательный выкупъ. 
Однако этого не случилось. Но, подумаютъ лица стоящш подальше 
отъ затрагиваемыхъ зд гЬсь вопросовъ, неужели существуетъ какая 
нибудь бол гЬе или мен'Ье значительная разница между гЬмъ и дру-
гимъ способомъ перехода арендной земли въ крестьянскую собствен­
ность ? В'Ьдь свободный договоръ кажется издалека такимъ краси-
вымъ и привлекательнымъ, им'Ьющимъ всЬ преимущества передъ 
обязательнымъ выкупомъ. Лица же стоянця ближе къ д'Ьлу и при­
сматривавшаяся къ посл-Ьдствхямъ прим-Ьнешя свободнаго договора, 
не такого лестнаго мн-Ьшн о немъ, напротивъ, они считаютъ его 
прхятнымъ, удобнымъ и выгоднымъ лишь для одной стороны — про­
давца, обременительнымъ и вреднымъ, а иногда и разорительнымъ 
для другой — покупателя. Они знаютъ, что этотъ договоръ не 
обоюдно-свободный и соглашеше не обоюдно-добровольное въ эко-
номическомъ значеши этого слова, а односторонне-добровольное, 
потому что покупатель вынужденъ подчиняться вол-Ь продавца, 
на сгорон-Ь котораго находится вся экономическая сила. 
Въ чемъ же сущность обязательнаго выкупа съ одной стороны 
и свободнаго договора съ другой ? 
Существенными отличительными признаками обязательнаго вы­
купа являются обязательность отчуждешя земельныхъ участковъ и 
предусмотргьнныя закономъ условья отчуждешя, въ особенности 
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основашя опред'Ьлешя покупной цены, которая определяется по-
средствомъ капитализация доходности отчуждаемаго имущества. 
Для исчислетя этой доходности производится особая оценка иму­
щества, или же доходность приравнивается къ арендной плате. 
При свободномъ же договоре не устанавливается ни обязательности 
отчуждешя, ни срока, ни основатй для опредЬлетя покупной 
цены, напротивъ, отъ собственника зависитъ, будетъ ли поземельный 
участокъ проданъ или н^тъ; въ случае продажи отъ него зави­
ситъ онред'Ьлеше условш таковой, въ особенности покупной цены. 
При существующей конкурренцш — наличности многихъ лицъ же-
лающихъ купить поземельные участки — лицо покупающее поста­
влено въ весьма невыгодное положеше; оно волею-неволей должно 
согласиться на предлагаемый собственникомъ услов!я, такъ какъ 
въ противномъ случай собственникъ можетъ продать участокъ дру­
гому лицу или же оставить непроданнымъ. 
Какимъ же образомъ совершится продажа крестьянской земли 
въ пасторатскихъ имешяхъ согласно законопроекту министерства ? 
Продавцомъ является церковный приходъ въ лице церковныхъ 
учрежденш и церковныхъ должностныхъ лицъ. Церковный попечи­
тель вырабатываетъ услов1я продажи и вноситъ ихъ (въ Лифлянд-
ской и Эстляндской губершяхъ) на одобрете церковнаго конвента. 
Одобренный конвентомъ услов1я препровождаются местному пастору 
и затЬмъ, вместе съ отзывомъ посл^дняго, представляются на раз-
смотр-Ьше надлежащаго главнаго церковнаго попечительства. По­
следнее, разсматривэя услов1я, обращаетъ внимаше на ихъ целе­
сообразность и на соответств1е покупной цены местнымъ условгямъ, 
производя, въ случае надобности, местный осмотръ участка. Одо­
бренный главнымъ церковнымъ попечительствомъ предположетя 
представляются въ евангелическо-лютеранскую генеральную кон-
систорш на окончательное утверждеше. Затемъ церковный попе­
читель предлагаетъ услов1я продажи арендатору продаваемаго 
участка или, въ случае несоглас1я его купить участокъ на пред-
лагаемыхъ условьяхъ, другому покупателю, каковымъ можетъ быть 
крестьянинъ или другой членъ волостного общества, либо кресть-
янскш поземельный Банкъ. На заключенномъ между церковнымъ 
попечителемъ и пр1обретателемъ участка купчемъ договоре учиня­
ются два удостоверешя : 1) главнымъ церковнымъ попечительствомъ 
о томъ, что договоръ соответствуетъ утвержденному генеральною 
консистор1ею проекту, и 2) комиссаромъ по крестьянскимъ дЬламъ, 
что содержаше договора ни въ чемъ не противоречить постано-
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влешямъ крестьянскихъ Положешй и другихъ законовъ, причемъ 
комиссаръ не входить въ разсмотреше выгодности договора для 
сторонъ. Снабженный этими удостов-Ьрешями договоръ вносится 
въ подлежащую крепостную книгу. 
Какъ видно, главнымъ руководителемъ процедуры продажи 
является церковный попечитель, органомъ же, решающимъ 
связанные съ продажею вопросы — главное церковное попе­
чительство, въ которомъ со стороны крестьянъ не имеется ни од­
ного представителя и которое не обязано даже выслушивать 
заявленш и отзывовъ арендаторовъ объ услов1яхъ продажи. Едва-
ли это учреждеше, состоящее изъ 2 дворянъ и 1 духовнаго члена, 
будетъ принимать во внимаше интересы арендаторовъ или другихъ 
крестьянъ, пртбретающихъ поземельные участки пасторатскихъ 
именш. Имъ останется лишь согласиться или не согласиться на 
предлагаемый имъ услов1я; судьба будущихъ собственниковъ кре­
стьянскихъ участковъ пасторатскихъ именш предоставлена такимъ 
образомъ всецело усмотренш такого сословно-дворянскаго учреж-
дешя, какъ главное церковное попечительство. Но поземельные 
участки пасторатовъ могутъ основаться также непроданными, т. е. 
можетъ продолжаться арендное ихъ содержаше, потому что при 
свободномъ договоре продажа ихъ не обязательна. 
Видно, что все отрицательныя стороны прославленнаго немец-
кимъ дворянствомъ „свободнаго договора" какъ нельзя яснее про­
являются также въ законопроекте о продаже крестьянской земли 
въ пасторатскихъ имешяхъ Прибалтшскихъ губернш. 
Какими же мотивами руководствовалось министерство вну-
треннихъ дЬлъ, предлагая въ своемъ законопроекте сохранить при 
продаже крестьянскихъ участковъ пасторатскихъ именш принципъ 
добровольныхъ соглашенш ? 
Въ мотивахъ законопроекта оно указываетъ, что въ казенныхъ 
имешяхъ Прибалтшскаго края крестьяне обезпечены землею 
на праве выкупа по законамъ 10 марта 1869 г. (П. С. 3. № 46833) 
и 12 1юня 1886 г. (П. С. 3. № 3807); равнымъ образомъ закономъ 
6 1юня 1912 г. предусмотренъ обязательный выкупъ крестьянской 
земли въ имешяхъ Всемилостивейше пожалованныхъ дворянскимъ 
обществамъ Прибалтшскихъ губернш, такъ какъ было принято во 
внимаше, что эти последшя имешя составляютъ также собствен­
ность казны и лишь не находятся въ ея непосредственномъ распо-
ряженш. Въ частныхъ же имешяхъ крестьяне обезпечиваются 
постепеннымъ переходомъ въ ихъ собственность крестьянской земли 
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на основашяхъ свободнаго договора купли-продажи, установлен­
ная крестьянскими Положешями трехъ Прибалийскихъ губернш 
и прим-Ьненнаго также закономъ 25 шня 1912 г. о продаже кре­
стьянской земли въ фидейкомиссныхъ имешяхъ. И такъ какъ 
пасторатсюя имешя по правовому ихъ характеру, по мн-Ьнш мини­
стерства, должны быть приравнены къ им-Ьтямъ частновладель­
ческим^ такъ какъ право собственности на оныя принадлежитъ не 
казне, а отдЬльнымъ местнымъ евангелическо-лютеранскимъ церквамъ, 
то, полагаетъ министерство внутреннихъ дЬлъ, применеше къ 
крестьянской земле пасторатскихъ именш принципа обязательнаго 
ихъ выкупа находилось бы въ противоречия съ основнымъ нача-
ломъ отчуждешя крестьянскихъ земель въ имешяхъ частновладЬль-
чбскихъ Прибалтшскаго края, т. е. началомъ пршбретешя ихъ на 
основанш добровольнаго соглашения согласно правиламъ крестьян­
скихъ Положешй. 
Такимъ образомъ министерство, разсматривая вопросъ о томъ, 
следуетъ ли отчуждеше крестьянской земли пасторатовъ произ­
вести на основашяхъ обязательнаго выкупа или свободнаго дого­
вора, распределило земсюя имешя Прибалтшскаго края на две 
группы — казенныя и частновладельчесюя и, относя пастораты 
къ частновладельческимъ имешямъ, остановилось на свободномъ 
договоре, предлагая применить его также при отчужденш кресть­
янской земли пасторатовъ. 
Съ такимъ решешемъ этого вопроса нельзя согласиться по 
следующим'!» соображешямъ. 
Сводомъ местныхъ узаконенш губершй остзейскихъ (часть III, 
ст. 597) земсюя имешя въ Лифляндш, на острове Эзеле и въ 
Эстляндш разделяются на следующее разряды: 1) имешя казенныя 
или государственныя имущества; 2) дворянсюя вотчины (Шиег^йЪег); 
3) имешя, принадлежащая дворянскимъ, городскимъ или другимъ 
обществамъ и сослов1ямъ, а также благотворительнымъ и инымъ 
заведешямъ и учреждешямъ (Шиег8сЬа?18§й1ег, 81ас1%й1ег, Согро-
гаНопз^йЪег, ЗШЪип^з^йЪег); 4) пастораты и друг1я церковныя 
имения и земли, и 5) отдельные, не составляющее ! целой вотчины 
поземельные участки (ЬапсЫеПеп, ОиЪааМеПип^еп). 
Равнымъ образомъ въ Курляндской губ. земсюя имешя де­
лятся на разряды: 1) имешя казенныя или государственныя иму­
щества; 2) дворянсюя вотчины; 3) имешя, принадлежащая дво­
рянскому обществу и обществамъ городовъ Митавы, Либавы, Фрид-
рихштата и Якобштата, а также другимъ сослов!ямъ и учрежде­
н1ямъ; 4) м^щансте лены; 5) пастораты; 6) видмы судей и 
должностныхъ лицъ; 7) отдельные участки, не составляющее осо-
быхъ именш (ст. 613 ч. III Свода мгЬстн. узак. губ. остз.). 
Пастораты по своему правовому положенно резко отличаются 
отъ дворянскихъ вотчинъ и ни^шй, принадлежащихъ дворянскимъ, 
городскимъ или другимъ обществамъ и сослов1ямъ, въ виду чего 
ихъ следуетъ -приравнивать къ казеннымъ, а не частновладель-
ческимъ иметямъ. 
Церковное имущество, въ томъ числе и недвижимая собствен­
ность, предназначенная на содержате какой либо евангелическо-
лютеранской церкви или находящихся при оной богоугодныхъ 
заведенш, охраняется дарованными иметямъ сего рода особыми 
правами (ст. 712 устава еванг.-лютер. церкви) 1). 
Имуществами евангелическо-лютеранскихъ церквей въ Прибал­
тшскихъ губершяхъ заведуютъ непосредственно церковные попечи­
тели, подчиненные главнымъ церковнымъ попечи'Гельствамъ, высшш 
же надзоръ за управлетемъ имуществами евангелическо-лютеран­
скихъ церквей вверенъ евангелическо - лютеранской генеральной 
консисторГи (ст. ст. 732 и 733 Уст. еванг.-лютер. церкви, Св. Зак., 
т. XI, ч. I) 2). 
Евангелическо-лютерансшя церкви не могутъ безъ Высочай-
щаго разрешен1я отчуждать никакихъ своихъ недвижимыхъ иму-
ществъ, кроме продажи ненужныхъ земель или необходимаго об­
мена на другую землю, причемъ для продажи ненужныхъ земель 
на сумму до 300 рублей требуется особое разрешеше генеральной 
консисторш, на сумму до 1000 руб. — департамента духовныхъ 
делъ иностранныхъ исповедашй, до 5000 руб. — министра вну-
треннихъ делъ, а свыше 5000 руб. — Правительствующаго Сената 
(ст. 715 Уст. еванг.-лютер. церкви). 
Уже эти постановлешя закона указываютъ на публично-пра-
вовый характеръ пасторатскихъ именш, обусловленный положетемъ 
Х) СТ. 712 Устава еванг.-лютер. церкви: „Всякая предназначенная на со­
держате какой либо евангелическо-лютеранской церкви или находящихся при 
оной благоугодныхъ заведешй, движимая или недвижимая собственность, какъ 
при самомъ основаши церкви, по зав-Ьщатю, дарственной записи или инымъ 
образомъ ей присвоенная (Ьопа <Зо1аНа), такъ и впосл1>дствш законнымъ по-
рядкомъ ею пргобр'Ьтенная (Ьопа асдшзНа), именуется церковнымъ имуществомъ 
и охраняется дарованными им-Ьшямъ сего рода особыми правами." 
'г) Духовенству принадлежитъ право пользоватя пасторатскими видмами 
и другими церковными землями, получете съ нихъ всЬхъ доходовъ и внутреннее 
ими управлете (прим. 1 къ ст. 712 Уст. еванг.-лютер. церкви, по Прод. 1906 г.). 
2* 
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церкви какъ государственнаго установлешя 1). Но чтобы по этому 
вопросу не осталось никакихъ сомн'Ьтй необходимо еще указать на 
ст. 730 Устава еванг.-лютер. церкви (Св. Зак., т. XI, ч. 1), согласно 
которой „имущества церквей сохраняются въ целости безъ всякаго 
ущерба, на праве имуществъ казенныхъ, каковымъ правомъ и защи­
щаемы быть должны, подъ ответственности) за всятй противо­
законный изъ оныхъ расходъ и ущербъ всЬхъ бывшихъ сему при­
чиною лицъ, коимъ предоставлено управлете или хранете сихъ 
имуществъ." 
Если такимъ образомъ церковное имущество приравнено къ 
имуществу казенному, то едва ли можно сомневаться въ томъ, что 
и отчуждете крестьянскихъ участковъ пасторатскихъ им-Ьтй должно 
производиться на основашяхъ, установленныхъ для отчуждешя 
крестьянской земли казенныхъ именш, т. е. посредствомъ обязатель­
наго выкупа. 
Не имеетъ значешя также второй мотивъ, приводимый мини-
стерствомъ внутреннихъ дЬлъ противъ обязательнаго выкупа кресть­
янской земли пасторатовъ. Примкнете этого принципа, полагаетъ 
министерство, поставило бы арендаторовъ крестьянской земли въ 
пасторатахъ въ более привилегированное, по сравненш съ аренда­
торами крестьянской земли въ прочихъ частновладЬльческихъ им'Ь­
шяхъ, положеше, никакими вескими соображешями неоправдываемое. 
Это заявлеше министерства неосновательно уже потому, что 
уставомъ евангелическо-лютеранской церкви (ст. 730) пастораты 
приравнены къ казеннымъ имуществамъ, а потому не имеется ни­
какихъ основашй применить къ нимъ те невыгодный для покупа­
телей крестьянскихъ участковъ начала, которыя установлены по 
отношешю къ частновладЬльческимъ имешямъ. 
Министерство приводить еще трет1й мотивъ въ пользу своего 
предложенья о продаже крестьянской земли пасторатовъ путемъ 
свободнаго договора. „Необходимо заметить, говорить оно, что уста-
новлеше для пасторатскихъ именш начала обязательнаго выкупа 
крестьянской земли представлялось бы мерою несправедливою въ 
отношенш собственниковъ означенныхъ именш — местныхъ еванге-
лическо-лютеранскихъ церквей и несомненно угрожало бы ихъ иму-
щественнымъ интересамъ. При обязательномъ выкупе цена отчуж-
*) Сравни ст. 46, т. I, ч. I, Св. Зак. изд. 1893 г. (ст. 68 изд. 1906 г.) „Д'Ьла 
церковный Хрисйанъ иностранныхъ испов'Ьдатй и инов'Ьрцевъ въ Имперш 
Росс1йской в-Ьдаются ихъ духовными властями и особенными правительствами, 
Верховною Властш къ сему предназначенными." 
даемаго имущества обыкновенно определяется посредствомъ капи­
тализации его доходности, доходность же крестьянскихъ земель въ 
пасторатскихъ им-Ьшяхъ всец-Ьло выражается размерами платежей, 
получаемыхъ отъ отдачи сихъ земель въ аренду. Однако, по удо­
стоверению местнаго губернскаго начальства, крестьянсшя земли 
въ пасторатскихъ имешяхъ по большей части сданы въ аренду за 
низкую плату и во всякомъ случае за плату, несоответствующую 
аренднымъ ценамъ на крестьянскую землю, который установились 
въ соседнихъ помещичьихъ имешяхъ. Весьма нередко арендный 
цены на крестьянскую землю въ пасторатахъ установлены были 
летъ тридцать и более тому назадъ и до настоящаго времени не 
подвергались вовсе изменение, а если и подвергались, то не въ 
значительной степени. При такихъ условхяхъ капитализация аренд­
ной платы за крестьянскую землю въ пасторатахъ дала бы въ ре­
зультате сумму, совершенно несоответствующую существующимъ 
ныне продажнымъ ценамъ на землю, и церковное имущество съ 
приштемъ принципа обязательнаго выкупа крестьянской земли въ 
пасторатахъ потерпело бы значительный ущербъ." 
Это указаше министерства не вполне правильно. Если въ 
общемъ арендный цены въ пасторатахъ и ниже цЬнъ въ помещичь­
ихъ имешяхъ, но во многихъ случаяхъ арендная плата повышалась 
пасторами по истечеши каждаго аренднаго срока; особенно за по­
следнее время въ некоторыхъ пасторатахъ она значительно повышена. 
Равнымъ образомъ нельзя признать правильнымъ взглядъ, что 
покупныя цены за отчуждаемые крестьянсше участки пасторатовъ 
должны соответствовать существующимъ ныне продажнымъ ценамъ 
на землю, которыя иногда оказываются преувеличенными. Въ Кур-
ляндш, напр., въ Добленскомъ и отчасти Баускомъ уезде въ на­
стоящее время безземельные крестьяне, желая прхобрести хотя бы 
незначительный участокъ земли, платятъ высошя цены, не соответ­
ствующая действительной ценности земли. Г1р1обретатели такихъ 
участковъ не всегда предполагаютъ основывать свое существоваше 
на земледкиш, а расчитываютъ на посторонше заработки, более 
или менее случайные и непостоянные; свой клочекъ земли даетъ 
имъ возможность завести собственное, хотя и небольшое, но само­
стоятельное хозяйство. Платить же высокую покупную цену они 
могутъ лишь потому, что крестьянскШ Банкъ выдаетъ имъ высокую 
ссуду — въ размере 90% земельной оценки — за низтй процентъ 
(4 1/2°/О съ погашешемъ). Если бы безземельные крестьяне пршбре-
тали участки при содействш другйхъ кредитныхъ учреждений, то 
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они не могли бы платить теперешнихъ цЬнъ. Если эти цены будутъ 
приняты во внимаше церковно-административными учреждешями 
при определении: покупныхъ цЪнъ за крестьянстя усадьбы пасто­
ратскихъ им^шй, то покупныя цены очевидно окажутся преувели­
ченными и платежи непосильными для прюбр-Ьтателей. Сельсте 
жители Курляндш убеждены, что въ случай продажи крестьян­
скихъ дворовъ пасторатскихъ именш на основанш свободнаго до­
говора теперешше арендаторы, потративппе много труда и средствъ 
на улучшеше своихъ хозяйствъ, но не имеюпце необходимаго капи­
тала, во многихъ случаяхъ не будутъ въ состоянш пртобрести 
свои участки, несмотря на предоставляемое имъ, согласно кресть-
янскимъ Положешямъ, преимущественное право покупки. Необхо­
димо задаваться вопросомъ, соответствуем ли достоинству церкви, 
если церковное имущество будетъ отчуждаемо на условхяхъ, неспра­
ведливость коихъ сознается всЬми? Соотв'Ьтствуетъ ли достоинству 
церкви обременять будущихъ собственниковъ поземельныхъ участ­
ковъ преувеличенными, можетъ быть непосильными платежами ? 
Въ виду этого не можетъ иметь р-Ьшающаго аначешя указаше 
министерства, что съ приттемъ принципа обязательнаго выкупа 
крестьянской земли пасторатовъ церковное имущество потерпело 
бы значительный ущербъ. Не сл'Ьдуетъ упуститъ изъ виду, что до­
ходы съ крестьянской земли пасторатовъ не являются единетвеннымъ 
рессурсомъ, обезпечивающимъ содержаше пасторовъ; напротивъ, 
кром-Ь взносовъ, поступающихъ за исполнеше церковныхъ требъ, 
содержанш пасторовъ служатъ еще подати въ натуре или соот­
ветствующая ихъ ценности денежныя поступлешя (согласно вне­
сенному въ Государственную Думу законопроекту о церковной 
реформе въ Лифляндской и Эстляндской губершяхъ, подати въ 
натуре заменяются соответствующими ихъ ценности денежными 
взносами). 
ПримЬнеше принципа свободнаго договора, являясь крайне 
невыгоднымъ и обременительнымъ для прхобретателей поземельныхъ 
участковъ, принесетъ лишь временную пользу церковнымъ прихо-
дамъ, на обязанности коихъ лежитъ забота о содержанш пасторовъ. 
Сравнительно болыше доходы, поступаюнце вследств1е применения 
принципа свободнаго договора, по истечения; более или менее про-
должительнаго срока всетаки окажутся недостаточными для обез-
печешя пасторовъ. Если ценность денегъ съ течешемъ времени по­
нижается, то и выручаемый отъ продажи крестьянскихъ участковъ 
неприкосновенный капиталъ, какъ указываетъ само министерство, 
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силою вещей долженъ обезц гЬниваться (ежегодное присоединеше къ 
нему 1°/о можетъ лишь несколько задерживать, но не устранить 
это обезц'Ьнеше). Но въ такомъ случай поступающее съ этого ка­
питала ежегодные доходы, хотя бы вм-Ьст-Ь съ средствами поступа­
ющими въ настоящее время изъ другихъ источниковъ, окажутся 
недостаточными для надлежащаго обезпечешя пасторовъ и церков­
нымъ приходамъ по необходимости придется изыскать новые источ­
ники доходовъ для указанной цЬли. 
Итакъ, теоретичестя соображетя, приводимыя противъ при-
мйнешя принципа обязательнаго выкупа, нельзя признать основа­
тельными, такъ какъ не имеется никакихъ дййствительныхъ при-
чинъ, препятствующихъ проведенш означеннаго принципа при 
отчуждении крестьянской земли пасторатскихъ имйтй. Принят1е 
же свободнаго договора не только отразится весьма невыгодно на 
теперешнихъ арендаторахъ, но оно не гарантируетъ даже достижешя 
той цйли, которую имйло въ виду министерство при внесенш 
своего законопроекта. „Пасторъ, говорится въ мотивахъ законо­
проекта, какъ и любой крупный землевлад'Ьлецъ, распоряжается 
угодьями пастората, сдавая землю въ аренду, заключая для сего 
контракты, взимая плату и т. п. Естественно, что звате пастора 
при такихъ отношетяхъ не избавляетъ его отъ обычныхъ житей-
скихъ недоразум'Ьнш, какъ-то: несвоевременнаго получешя арендной 
платы, потравъ и т. п., и въ результат^ должны неизбежно вчи-
наться иски пасторомъ или арендаторами пасторатскихъ земель. 
Во время ревизш 1882—1883 г. Сенатора Манасеина въ поданныхъ 
ему крестьянами прошешяхъ объ улучшенш ихъ быта указывалось, 
нанр., что при существующемъ порядкЬ вещей сельскш лютеран­
ский пасторъ шесть дней въ неделю остается въ роли помйщика-
землевладЪльца, правитъ мызой и ведетъ судебные процессы съ 
крестьянами, своими арендаторами, и лишь одинъ день является 
передъ паствою въ роли духовнаго наставника; непосредственное 
ведете пасторомъ хозяйства церковнаго им'Ьтя вводитъ его въ 
роль какого-то фермера, въ будничныя д-Ьла и дрязги, доводя его 
до столкновешя съ его же прихожанами-арендаторами." 
Но развй что нибудь изменится въ этой картин'Ь, рисуемой 
министерствомъ, если крестьянсте участки пасторатскихъ им^нш 
останутся непроданными ? В-Ьдь законъ, въ основу котораго по-
ложенъ свободный договоръ, не обязываетъ церковныхъ учрежденш 
продать означенные участки, и арендныя отношешя могутъ про­
должаться по прежнему, если почему либо церковный попечитель 
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или главное церковное попечительство не пожелаютъ приступить 
къ продажй участковъ. 
Въ случай же продажи положете покупателей, прюбрйта-
ющихъ крестьянсте участки пасторатскихъ имйшй на основаши 
свободнаго договора, ухудшится еще болйе вслйдств1е увеличешя 
конкурренцш. 
Покупателями поземельныхъ участковъ пасторатскихъ имйнш 
являются, согласно ст. 1 законопроекта, крестьяне и проч1е члены 
волостныхъ обществъ, а также крестьянстй поземельный Банкъ. 
Закономъ 26 апрйля 1906 г. дййств1е Банка распространено 
также на Прибалтшстя губернш, и Банкъ является не только 
посредникомъ при покупкй земли частными лицами, но и самъ на 
свой счетъ покупаетъ землю для перепродажи. Послйднш видъ 
дйятельности крестьянскаго Банка имйетъ серьезное значеше для 
Прибалтшскаго края какъ въ хозяйственномъ, такъ и въ полити-
ческомъ отношенш. Покупая крестьянскую землю частновладйль-
ческихъ имйшй на свой счетъ, Банкъ увеличиваетъ конкурренцш 
и предоставляетъ продавцамъ возможность повысить покупную цйну. 
Банкъ въ состоянш платить болйе высокую цйну, чймъ мйстные 
крестьяне не только потому, что въ его распоряженш имйются 
значительный средства, какими не обладаютъ крестьяне, но и по­
тому, что онъ, пршбрйтя землю, перепродаетъ земельные участки 
по высокой цйнй (это отмйчено мйстной печатью по отношенш къ 
Лифляндской губернш). Купивъ крестьянскую землю имйшя „Ве-
селовстй", Венденскаго уйзда, Лифляндской губернш, Банкъ по-
высилъ уже безъ того высокую арендную плату за крестьянсте 
участки, вслйдств1е чего арендаторы поставлены въ весьма затруд­
нительное положете. Если арендная плата преувеличена, то та­
ковою очевидно будетъ и покупная цйна. Иногда Банкъ умень-
шаетъ давно установивппеся размйры сельскохоэяйственныхъ еди-
ницъ, образуя новыя, и продавая сравнительно меныше участки, 
въ общемъ выручаетъ большую сумму, чймъ онъ самъ уплатилъ. 
Бйда при этомъ въ томъ, что Банкъ при новомъ распредйленш 
угод1й не соблюдаетъ необходимаго соотношешя между пахатною 
землею и лугами, вслйдств1е чего поземельные участки много теря-
ютъ въ сельскохозяйственномъ отношенш. Такъ Банкъ поступилъ, 
напр., въ им. Ново-Шванебургъ, Валкскаго уйзда, Лифлянд­
ской губернш. 
Если такимъ образомъ покупка Банкомъ крестьянской земли 
на свой счетъ отражается невыгодно на хозяйственномъ положенш 
мйстнаго населешя, то -еще бвлышй ущербъ причиняетъ Банкъ 
этому населенш другою м-Ьрою, имеющею, кром-Ь экономическаго 
значетя, также и политическое. Именно, креетьянсгай Банкъ за­
нимается русскою колонизащею Прибалтхйскаго края, въ особен­
ности Курляндш, предоставляя поземельные участки не только 
м'Ьстнымъ крестьянамъ, но и русскимъ поселенцамъ, приглашая по-
сл-Ьднихъ изъ внутреннихъ губернш и предлагая имъ земли на 
льготныхъ услов1яхъ. Такой образъ д-Ьйств1я, не вызванный ника­
кими реальными причинами или бол-Ье или менЬе вескими сообра-
жешями государственной необходимости, оказывается съ государ­
ственной точки зрйнзя вреднымъ, такъ какъ онъ вноситъ раздра-
жеше и тревогу въ местное населеше. Являясь вреднымъ въ 
хозяйственномъ отношенш, нец'Ьлесообразнымъ въ смысл^ полити­
ческому образъ дййствхя крестьянскаго Банка безполезенъ также 
для самихъ колонистовъ, которые, незнакомые съ почвенными и 
климатическими услов!ями Прибалтхйскаго края, не привымше къ 
упорному труду, необходимому здЬсь въ сельскомъ хозяйств^, не 
могутъ стать твердою ногою на своихъ участкахъ, запускаютъ та­
ковые, обращаются къ постороннимъ промысламъ, а иногда и разо­
ряются, теряя и землю и свои капиталы. Поэтому едва ли можно 
признать правильнымъ постановленхе ст. 1 законопроекта о томъ, 
что крестьянсте участки пасторатскихъ им-Ьнш могутъ быть от­
чуждаемы-также крестьянскому поземельному Банку. 
Чтобы яснЬе видЪть разницу между проектомъ министерства, 
основаннымъ да принцшгЬ свободнаго договора, и началами обяза­
тельнаго выкупа, не лишне припомнить себй главный черты закона 
6 шня 1912 г. о выкуп-Ь крестьянской земли въ им-Ьшяхъ Всеми-
лостив'Ьйше пожалованныхъ дворянскимъ обществамъ Прибалтш­
скихъ губершй (Собр. Узак. и Расп. Прав, за 1912 г.) 
Согласно означенному закону, выкупная ц-Ьна за поземельные 
участки опредЪляе1 ся посредствомъ капитализации изъ 5°/о посту­
павшей въ 1886 году, по аренднымъ договорамъ, годовой арендной 
платы. (Въ основу определения выкупной ц-Ьны положена аренд­
ная плата 1886 г. потому, что Высочайшимъ указомъ 3 марта 1886 г. 
была пртостановлена продажа крестьянской земли въ им'Ьшяхъ, 
Высочайше пожалованныхъ дворянскимъ обществомъ Прибалтш­
скихъ губернш.) Если арендаторами отбывались натуральный по­
винности въ пользу мызнаго управлешя, то годовая стоимость ихъ, 
переложенная на деньги по цЬнамъ 1886 года, прибавляется къ 
арендной плагЬ, за вычетомъ тйхъ пособш и годовой стоимости 
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матер1аловъ, которые отпускались ^.рендаторамъ отъ мызнаго упра-
влешя на хозяйственный нужды. По Эстляндской губернш къ ис­
численной такимъ образомъ суммй присоединяется стоимость ра-
стущаго на участий лйса по цйнамъ 1886 года. Возведенный на 
выкупаемомъ участкй постройки особой оцйнкй не подлежать (ст. 9). 
Въ случай отсутствхя письменныхъ арендныхъ договоровъ, 
относящихся къ 1886 году, размйръ арендной платы за подлежапце 
выкупу участки опредйляется комиссаромъ по крестьянскимъ дй-
ламъ, при участш указанныхъ сторонами свйдущихъ лицъ, по 
соображенш съ существовавшею въ означенномъ году платою за 
польэоваше сосйдними землями и съ особыми услов!ями выкупае-
маго участка. Тймъ же порядкомъ, при отсутствш соглашешя сто-
рЬнъ, опредйляется, по цйнамъ 1886 года, стоимость натуральныхъ 
повинностей, а также пособш и матерхаловъ, которые отпускались 
арендаторамъ, а по Эстляндской губернш, сверхъ того, и стоимость 
растущаго на участкй лйса (ст. 21). 
За нормированную такимъ образомъ выкупную цйну аренда-
торъ вправй пр1обрйсти поземельный участокъ, но если почему либо 
участокъ пршбрйтается не имъ, а другимъ лицомъ или оставляется 
въ распоряженш казны, то казна возмйщаетъ уходящему аренда­
тору стоимость произведенныхъ имъ на участкй улучшенш. Въ 
такомъ случай къ выкупной цйнй причисляется сумма, уплаченная 
бывшему арендатору за улучшеше (ст. 7); само собою разумйется, 
что дворянство получаетъ въ свою пользу отъ казны лишь выкуп­
ную цйну, определенную на основанш арендной платы 1886 г. и 
стоимости натуральныхъ повинностей того же года. 
Выкупная сумма погашается ирхобрйтателями участковъ, по 
правиламъ выкупной операцш, въ течете 36 лйтъ и 9 мйсяцевъ, 
ВНОСИМЫМИ ежегодно въ государственное казначейство выкупными 
платежами (ст. 10). 
Кромй постановлешй объ опредйленш и погашенш выкупной 
суммы, въ законй 6 шня 1912 г. обращаетъ на себя внимаше по­
становка вопроса о вознагражденш арендатора за произведенныя 
имъ на участкй улучшешя. Такъ какъ выкупная цйна основана 
на арендной платй 1886 г., то произведенныя арендаторомъ послй 
означеннаго года улучшешя никакого вл1яшя на высоту выкупной 
цйны не оказываютъ и арендаторъ, прюбрйтающш свой участокъ, 
всецйло воспользуется плодами понесенныхъ имъ затратъ и трудовъ. 
Если же онъ оставляетъ участокъ, то онъ- получаетъ опредйленное 
вознаграждеше, выдаваемое казною, но уплачиваемое въ концй кон-
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цовъ постороннимъ пршбрйтателемъ участка, пользующимся пло­
дами затрать и трудовъ ушедшаго арендатора. 
При отчужденш же крестьянскихъ участковъ на основанш 
свободнаго договора, болйе чймъ вероятно, что арендаторъ, прш-
брйтающш свой участокъ, не будетъ пользоваться плодами произ­
веденныхъ имъ улучшенш. Не имйется никакихъ основашй пред­
полагать, что земельный собственникъ, определяя по своему усмо-
трйшю покупную цйну, будетъ вычитывать изъ нея произведенныя 
арендаторомъ затраты на улучшешя. Впрочемъ, при примйненш 
принципа свободнаго договора и трудно постановить катя либо 
правила о зачетй СТОИМОСТИ улучшенш при опредйлеюй покупной 
суммы, потому что въ такомъ случай было бы необходимо устано­
вить въ самомъ законй основашя для опредйлешя послйдней, что 
противорйчило бы принципу свободнаго договора. Между тймъ 
арендаторъ, покупающш свой участокъ и уплачивающей полную 
его стоимость, имйетъ такое же право на получете мелтращоннаго 
вознаграждетя, какъ арендаторъ, оставляюнцй участокъ. Невоз­
можность осуществлешя при свободномъ договорй этого требовашя 
справедливости является лишнимъ доказательствомъ непригодности 
самаго принципа свободнаго договора. При обязательномъ же вы-
купй произведенныя арендаторомъ улучшешя вполнй возможно 
принять во внимаше при опредйленш покупной суммы, исчисляе­
мой на указанныхъ въ законй основашяхъ. 
Въ виду изложеннаго нельзя не пр1йти къ выводу, что кресть­
янская земля пасторатскихъ имйнш въ Прибалтхйскомъ край должна 
быть отчуждаема на слйдующихъ основашяхъ : 
1) крестьянская земля пасторатовъ подлежитъ, въ течете опре-
дйленнаго срока, обязательному выкупу по цйнй, опредй-
ляемой посредствомъ капитализащи изъ 5°/о средней арендной 
платы за послйдтя 12 лйтъ; 
2) пр1обрйтателями поземельныхъ участковъ являются ихъ арен­
даторы, въ случай же нежелания арендатора пртбрйсти уча­
стокъ — остальные члены мйстныхъ крестьянскихъ волост-
ныхъ обществъ; 
3) въ случай прхобрйтешя участка не арендаторомъ, а посто­
роннимъ лицомъ, уходянцй арендаторъ получаетъ возна­
граждение за произведенныя имъ въ течете послйднихъ 
12 лйтъ земельныя улучшешя и возведенныя пострШки, 
по оцйнкй, производимой указанною въ п. 5 комисс1ею. На 
3* 
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сумму выданнаго вознаграждетя увеличивается исчисленная 
согласно п. 1 покупная цйна участка; 
4) выкупъ совершается при содййствш крестьянскаго поземель-
наго Банка, причемъ прюбрйтатель участка при подписанш 
выкупного акта вноситъ 5°/о покупной суммы, остальная же 
часть погашается ежегодными взносами въ крестьянстй Банкъ 
въ течете 36 лйтъ и 9 мйсяцевъ; 
5) съ цйлью рэзграничетя участковъ, опредйлетя выкупной 
цйны, оцйнкй произведенныхъ арендаторомъ затратъ на 
земельный улучшетя и возведете построекъ и разрйшетя 
остальныхъ связанныхъ съ выкупною операщей вопросовъ, 
въ каждомъ приходй учреждается особая ликвидащонная 
комисс1я, состоящая изъ комиссаровъ по крестьянекимъ 
дйламъ, церковныхъ попечителей и др. должностныхъ лицъ, 
съ учасиемъ представителей отъ крестьянъ. 
Какимъ же образомъ возникъ свободный договоръ въ При-
балтхйскомъ край и какъ онъ просуществовалъ до настоящаго 
времени, несмотря на вей свои отрипательныя стороны ? 
Возникъ онъ въ концй второго десятилйт1я 19-го вйка, когда 
въ Прибалт1йскомъ край происходило такъ наз. „освобождете 
крестьянъ" — собственно даровате имъ личной свободы или, 
другими словами, отмйна прикрйплен1я ихъ къ землй (имйн1ямъ). 
Соглашаясь на даровате ЛИЧНОЙ свободы, помйстное дворянство 
Прибалт1йскихъ губертй, въ вознаграждете за эту уступку, до­
билось признатя за нимъ права собственности на землю, находив­
шуюся до того во владйнш (пользованш) крестьянъ. Это обозна­
чало, что крестьяне, получивъ личную свободу, теряли свою землю, 
которая сдйлалаеь собственностью помйщика. Послйдтй вмйстй 
съ тймъ получилъ право сдавать эту эемлю въ арендное содержате 
крестьянамъ на основанш свободнаго договора, т. е. — теоретически — 
на основанш добровольныхъ соглашетй между поземельнымъ-
собственникомъ и арендаторомъ; фактически же земля сдавалась 
на услов1яхъ, предлагаемыхъ помйщикомъ, на которыя крестьяне 
вынуждены были согласиться, если они не пожелали перейти въ 
разрядъ безземельныхъ крестьянъ - работниковъ. Впослйдствш, 
когда крестьянская земля стала переходить въ собственность 
крестьянъ, также и продажа ея производилась на основй сво­
боднаго договора. 
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Особенно поучительна истор1я вопроса о свободномъ договорй 
въ Лифляндш. Здйсь вмйстй съ даровашемъ личной свободы въ 
1819 г. и введетемъ принципа свободнаго договора были отменены 
имйвпйя весьма серьезное значеше защитительныя мйры въ пользу 
крестьянскаго землевладйтя, установленныя правительствомъ въ 
началй 19 столйт1я издатемъ крестьянскаго Положешя 1804 г. и 
дополнительныхъ къ нему статей 1809 г. Въ силу этихъ двухъ 
законодательныхъ актовъ крестьянская земля была отграничена 
отъ мызной и помйщикь не имйлъ права присоединять крестьян­
скую землю къ мызнымъ полямъ по своему усмотрйнпо. Онъ могъ 
присоединить ее лишь для дополнешя законнаго мызнаго высйва, 
находившагося въ опредйленномъ соотношенш къ оценочной сто­
имости крестьянской земли; притомъ присоединете крестьянскихъ 
участковъ было обставлено разными формальными требовашями и 
допускалось лишь въ томъ случай, когда у помйщика не имелось 
годныхъ для земледЬл1я мызныхъ эемель, насчетъ коихъ можно 
было увеличить мызныя поля до установленнаго законнаго размйра. 
Кадастромъ, произведеннымъ межевою ревизгонною комисс1ею въ 
течете времени съ 1809—1823 г., крестьянсте поземельные участки 
были оцйнены на основатяхъ шведской системы земельной оцйнкй 
и соотвйтственно оцйнкй были точно опредйлены (нормированы) 
барщинныя повинности и подати крестьянъ въ пользу помйщика; 
послйднимъ онй не могли быть повышаемы по своему усмотрйнпо. 
Какъ оцйнка крестьянскихъ участковъ, такъ и лежащ1я на нихъ 
повинности и подати въ натурй были занесены въ земельныя описи— 
т. наз. вакенбухи, получивпйе публично - правовое значете въ 
помйщичье - крестьянскихъ отношетяхъ. За дворохозяевами — 
владйльцами крестьянскихъ участковъ — было обезпечено прочное 
право владйтя, такъ они закономъ 1804 г. были объявлены на­
следственными владйльцами своихъ участковъ и могли быть уда­
лены изъ нихъ лишь по судебному приговору. Такимъ образомъ 
крестьянскимъ Положетемъ 1804 г. были установлены слйдуюнця 
мйры въ пользу крестьянскаго землевладйтя: 
1) неприкосновенность крестьянской земли; 
2) право крестьянъ-хозяевъ на наслйдственное владйте ихъ 
участками; 
3) нормировка барщинныхъ повинностей и податей. 
Въ виду этого крестьянское землевладйте весьма близко под­
ходило къ крестьянской поземельной собственности: для перехода 
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къ последней следовало лишь заменить нормированную барщину 
(работныя повинности и подати въ натуре) соответствующими ихъ 
стоимости денежными взносами (денежною арендою) съ правомъ 
прекращетя ежегодныхъ взносовъ путемъ уплаты соответственна™ 
капитала (выкупъ). Однако лифляндское дворянство, вместо того, 
чтобы идти этимъ единственно правильнымъ путемъ дальнейшая 
развитая помещичье-крестьянскихъ отношенш и действительная 
освобождетя крестьянъ, поступило какъ разъ наоборотъ. Оно оста­
лось недовольнымъ проведенными въ 1804 году мерами; ему не 
нравилась нормировка крестьянскихъ повинностей и признаше за 
крестьянами права наследственная владЬтя ихъ дворами, обозна­
чавшее ограничете права собственности помещиковъ на кресть­
янскую землю. Дворянству и удалось возстановить свое право соб­
ственности на означенную землю въ 1819 г., вместе съ даровашемъ 
крестьянамъ личной свободы. Это оказалось возможнымъ потому, 
что после издатя законодательныхъ актовъ 1804 и 1909 г. г., соста-
влеше аграрныхъ проектовъ правительство предоставляло местнымъ 
дворянствамъ прибалтайскихъ губертй. 
Итакъ, даруя крестьянамъ личную свободу, лифляндское 
немецкое дворянство, вознаграждая себя за эту уступку, отменило 
какъ право крестьянъ-хозяевъ на наследственное владЬте ихъ 
участками, такъ и обязательную силу вакенбуховъ какъ регулятива 
крестьянскихъ повинностей. Хозяева — наследственные владельцы 
крестьянскихъ участковъ — закономъ 1819 г. были низведены на 
положете временныхъ арендаторовъ; нормированная же барщина 
была заменена ненормированными арендными повинностями, осно­
ванными на такъ наз. свободномъ договорть или доброволъныхъ согла-
шеньяхъ между помещикомъ и крестьянами-арендаторами. И хотя 
установленная Положетемъ 1804 г. неприкосновенность кресть­
янской земли была сохранена Положешемъ 1819 г., но фактически 
и она была уничтожена помещиками, произвольно присоединяв­
шими крестьянскую землю къ мызнымъ полямъ, расширившимъ и 
округлившимъ такимъ образомъ свою сельскохозяйственную плошадь 
и сосредоточившимъ лучшую землю въ своихъ рукахъ. 
Отмена установленныхъ въ 1804 г. защитителъныхъ меръ въ 
пользу крестьянскаго землевладЬтя имела крайне невыгодный 
по еле дствхя для крестьянъ. Рядомъ факторовъ, среди которыхъ 
видную, можетъ быть и главную роль сыгралъ свободный договоръ, 
было обусловлено обеднеше и чрезвычайно печальное положете 
крестьянъ въ 30-хъ и 40-хъ годахъ прошлаго столепя. Повин­
ности арендаторовъ должны были определяться добровольными 
соглашешями между помйщикомъ и арендаторомъ. Но какое 
значете могло иметь такое соглашете после 1819 г. ? Доброволь­
ный еоглашетя были предусмотрены также Положешемъ 1804 г., 
но тамъ они имели другой характеръ: обе договариваюпцяся 
стороны находились въ равныхъ услов!яхъ, потому что при неже-
ланш согласиться на предлагаемый другою стороною условхя 
каждая изъ нихъ могла, ничемъ не рискуя, отказаться отъ заклю-
чешя добровольнаго соглашетя, подчиняясь лишь установленнымъ 
въ вакенбухахъ нормамъ публичнаго права, которыя въ такомъ 
случае делались обязательными для обеихъ сторонъ. Теперь же 
съ отменою обязательной силы вакенбуховъ, положете обеихъ 
договаривающихся сторонъ радикально изменилось : все преиму­
щества оказались на стороне помещика, крестьянинъ же являлся 
экономически слабымъ, незащищеннымъ никакими нормами публич­
наго права, временнымъ арендаторомъ. При такихъ условхяхъ 
крестьянинъ, пользовавшейся притомъ въ означенное время лишь 
ограниченнымъ правомъ передвижетя, по необходимости долженъ 
былъ соглашаться на все предлагаемый помещикомъ условгя, 
какимъ бы тяжелымъ бременемъ ни ложились они на его хозяйство. 
Въ смысле экономическомъ при подобныхъ услов1яхъ не могло 
быть речи о добровольномъ соглашенш; последнее сводилось къ 
тому, что помещикъ предлагалъ свои услов1я, а арендатору было 
лишь предоставлено согласиться или не согласиться на эти условгя. 
Онъ не могъ не согласиться, если не желалъ перейти въ разрядъ 
безземельныхъ крестьянъ-работниковъ. 
Последств1емъ отмены обязательной силы вакенбуховъ и на­
следственная права крестьянъ на ихъ участки была полная эко­
номическая зависимость крестьянъ-хозяевъ отъ помещика. Такой 
зависимости содействовали также отдельный весьма невыгодный для 
арендаторовъ постановлетя закона 1819 г., касавгтяся арендныхъ 
отношенш, между прочимъ право помещика заключать краткосрочные 
арендные контракты — на одинъ годъ или на несколько летъ. 
Согласно общимъ аренднымъ правиламъ арендаторъ не могъ никому 
уступать части арендуемой земли; онъ не могъ также добывать 
торфъ, известь и друпя вещества изъ недръ земли и не могъ 
пользоваться помещичьимъ правомъ, состоящимъ въ рыбной ловле, 
охоте, заведенш мельницъ. Ему не дозволялось продавать дровъ, 
соломы или корма. Арендную землю онъ долженъ былъ содержать 
всегда въ исправномъ состоянш — поля обработанными, сенокосы 
очищенными, им-Ьюнцеся сады въ исправности, строетя и въ осо­
бенности кровли въ целости. 
Хотя арендные контракты заключались на определенный 
срокъ, но они могли быть прекращаемы и досрочно по неско ль -
кимъ причинамъ или подъ некоторыми предлогами, напр. за нера-
дете хозяина въ хозяйстве, приведете въ упадокъ строетй, за-
пущете полей, неисполнете должныхъ повинностей и друг!я 
„законный" причины. Арендный контракта могъ быть уничтоженъ 
не только въ томъ случае, если арендаторъ приведетъ взятую имъ 
въ аренду землю въ упадокъ, но и тогда, когда предстояла 
опасность, что онъ не выполнить будущихъ своихъ обязанностей. 
За помещиками, какъ видно, была обезпечена возможность прояв­
лять полный произволъ по отношенш къ арендаторамъ кресть­
янскихъ участковъ. Арендные контракты заключались устно и 
правомъ отказывать арендаторамъ пользовались не только поме­
щики, но и управляющее именхями, личное усмотрете коихъ не 
могло не играть значительную роль въ безпричинныхъ отказахъ. 
На крестьянскихъ участкахъ постоянно менялись арендаторы, по-
следств!емъ чего было истощете почвы, упадокъ хозяйства и 
обЬдненхе сельскаго населетя. 
Невыносимое положете крестьянъ, обремененныхъ чрезмер­
ными повинностями и постигнутыхъ неурожаемъ и голодомъ, при­
вело въ начале и половине 40-хъ годовъ прошлаго столетая къ 
эамешательствамъ на аграрной почве, выразившимся въ стремленш 
крестьянъ къ православш и переселенш во внутрентя губернш, 
и хотя эти попытки крестьянъ освободиться отъ гнета помещиковъ 
были подавлены въ 1841 г. арестами и истязаниями и кровавой 
расправой при Беверсгофе, но движете возникло вновь въ 1845 г. 
Обеднете крестьянъ и возможность полной пролетаризацш всего 
крестьянскаго населетя побудили немецкое дворянство приступить 
къ разработке проектовъ аграрной реформы, съ целью создать й 
укрепить верхнш слой крестьянскаго населетя — классъ дворо-
хозяевъ, долженствовавшш служить для дворянства опорою при 
отстаиванш своего положетя и своихъ интересовъ противъ напора * 
обездоленныхъ народныхъ массъ (работниковъ и бобылей, состав-
лявшихъ громадное большинство крестьянскаго населенш). Понятно, 
что при обсуждения проектовъ и предложенш по аграрной реформе, 
продолжавшемся съ 1841 г. по 1848 г. въ разныхъ комисс1яхъ, на 
лифляндскомъ ландтаге и въ Остзейскомъ комитете, видное место 
занималъ вопросъ о свободномъ договоре, т. е. о томъ, долженъ 
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ли переходъ отъ изд-Ьльной къ денежной аренде и къ крестьянской 
поземельной собственности совершиться на основе свободнаго дого-
гора или же нормировки денежной арендной платы и путемъ обя­
зательнаго выкупа? 1) Изъ борьбы по этому вопросу, происходив­
шей главнымъ образомъ между министромъ государственныхъ иму-
.ществъ графомъ Киселевымъ съ одной стороны и представителями 
немецкаго дворянства съ другой, посл-Ьдше вышли победителями 
и спасли выгодный для немецкаго дворянства принципъ свободнаго 
договора при денежной аренде и при переходе крестьянской земли 
въ крестьянскую собственность. Этотъ способъ создатя кресть­
янской поземельной собственности, обещавшш помещикамъ наи-
болышя матер1альныя выгоды въ ущербъ крестьянамъ-покупателямъ, 
находится по своему существу въ непосредственной связи съ кре-
стъянскимъ Положешемъ 1819 г., въ которомъ такъ ярко выра­
зились эгоистичестя стремлетя лифляндскаго дворянства. Не 
даромъ на лифляндскомъ ландтаге 1842 г. предводитель консерва-
тивныхъ дворянъ баронъ Нолькенъ, защитникъ идей Положетя 
1819 года, ничего не имелъ противъ пртбрететя крестьянами 
земельной собственности частно-правовымъ путемъ, т. е. на осно­
ванш добровольныхъ соглашенш. 
Правда, среди самого лифляндскаго дворянства разъ про­
мелькнула мысль о необходимости создатя класса крестьянъ-собст? 
венниковъ путемъ более соответствующимъ ихъ интересамъ, но 
вскоре затемъ лицо, предложившее меры, долженствовавпйя при­
вести къ обязательному выкупу крестьянской земли, сделалось 
противникомъ выкупа и ярымъ защитникомъ идеи добровольныхъ 
соглашенш. Фелькерзамъ, предложивши означенныя меры въ 1841 г. 
на собранш своихъ приверженцевъ въ именш Эйзекюль, вскоре 
затемъ, видя несочувств1е своимъ планамъ со стороны лифляндскаго 
. дворянства и отчасти даже собственныхъ приверженцевъ, отказался 
дтъ своей первоначальной мысли и сталъ защитникомъ свободнаго 
договора. 
Избранная дворянскимъ конвентомъ (предварительной комис-
с1ей ландтага) для разработки общихъ принциповъ аграрной ре­
формы комиссия, заседавшая въ г. Дерпте ЕЪ 1842 г. и называв­
шаяся поэтому Дерптскою комисс1ею, на обязательный выкупъ 
крестьянской земли не согласилась, а постановила предоставить 
1) О другихъ вопросахъ аграрной реформы, разсматривавшихся въ 
дворянскихъ комисс!яхъ, на лифляндскомъ ландтаг^ и въ Остзейскомъ коми­
тет^, см. В. Земцевь. О квотной землгъ въ Лифляндш. Рига, 1913. 
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введете денежной аренды и продажу земельныхъ участковъ сво­
бодному соглашенш помещика съ крестьяниномъ. Зато по отно­
шенш къ издкпьной арендй она считала необходимымъ ввести нор­
мировку арендныхъ повинностей, рекомендуя во всЬхъ случаяхъ 
издельной аренды возстановить обязательную силу вакенбуховъ 
межевой ревизюнной комиссш. 
Предложетя Дерптской комиссш, предварительно разсмотр-Ьн-
ныя въ дворянскомъ конвентй, были переданы въ ландтагъ 1842 г., 
который призналъ обязательную силу вакенбуховъ для издельной 
аренды, причемъ контракты объ этой аренде, противоречаице нор- 1  
мамъ вакенбуховъ, не допускались даже въ томъ случае, если они 
основывались на добровольномъ соглашенш. Такимъ образомъ ланд-
•тагъ 1842 г. возстановилъ нормировку издтъльныхъ повинностей, от­
рицая этимъ самую основу крестьянскаго Положетя 1819 г. — 
принципъ добровольныхъ соглашенш между помещикомъ и арен­
даторомъ о высоте арендныхъ обязанностей. Но ландтагъ прово-
дилъ нормировку не вполне, такъ какъ при денежной и натураль­
ной аренде онъ оставилъ въ силе добровольный соглашетя. 
Изъ заключетй ландтага генералъ-губернаторъ баронъ Паленъ 
выделилъ 22 пункта, коими издЬльныя арендный повинности при­
водились къ нормамъ прежнихъ вакенбуховъ. и представилъ ихъ 
на Высочайшее утверждете отдельно отъ всего проекта, вырабо­
танная ландтагомъ, потому что немедленное приняйе меръ отно­
сительно арендныхъ повинностей онъ считалъ необходимымъ для 
успокоетя крестьянскаго населетя, заволновавшагося вследств1е 
невыносимая положетя, въ которомъ оно очутилось после издатя 
аграрнаго закона 1819 г. Означенные 22 пункта и были Высочайше 
утверждены 24 марта 1842 г. и немедленно введены въ действ!е, 
какъ временная мера. Одновременно генералъ-губернаторъ, поль­
зуясь темъ, что Лифлянд1я находилась тогда на военномъ поло-
женш, издалъ собственною властью распоряжете, чтобы крестьяне 
были удаляемы изъ ихъ участковъ не иначе, какъ по судебному 
приговору, за неисполнете ими своихъ обязанностей или за дурное 
поведете. Но эти меры, содЬйствовавипя успокоенш края, вскоре 
были отменены. Противъ нихъ возстало реакционное немецкое дво­
рянство, и составленный въ 1843 г. Петербургсшй комитеть, состо-
явш1й преимущественно изъ липъ, принадлежавшихъ къ немецкому 
прибалт1йскому дворянству, не согласился на принятыя барономъ 
Паленомъ меры въ пользу крестьянъ, отрицая также необходимость 
возстановлетя обязательной силы вакенбуховъ для издельной аренды. 
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Затемъ Петербургскш комитетъ самъ составилъ дополнитель-
ныя къ Положение 1819 г. правила, изложенный въ 77 статьяхъ и 
исходившая сполна изъ принциповъ 3 819 г. Этими статьями, Высо­
чайше утвержденными 23 января 1845 г., между прочимъ предпи­
сывалось заключете писъменныхъ арендныхъ контрактовъ и уста­
навливался минимальный срокъ въ 6 лйтъ для контрактовъ о де­
нежной и натуральной аренде; кроме того была возстановлена 
обязательная сила вакенбуховъ для издельной аренды. Последняя 
мера была проведена въ Петербургскомъ комитете генералъ-губер-
наторомъ барономъ Паленомъ, при поддержке графа Киселева, про-
тивъ воли лифляндскаго дворянства. Ею предписывалось выработать 
на ближайшемъ обыкновенномъ ландтаге правила о надзоре за 
арендными контрактами, причемъ впредь до утверждешя означен-
ныхъ правилъ вакенбухи должны были служить нормою для кон­
трактовъ объ издЬльной аренде, съ т гЬмъ, чтобы въ тйхъ м'Ьстахъ, 
гд гЬ мызныя работы были ниже нормъ вакенбуховъ, оне (т. е. работы) 
не могли быть повышены; тамъ же, где оне выше означенныхъ 
нормъ, оне должны быть низведены до этихъ нормъ, причемъ по-
мйщикъ могъ повышать ихъ лишь въ томъ случай, если новымъ 
измйрешемъ могъ доказать, что оценочная стоимость крестьянской 
земли даетъ ему право на большее вознаграждеше. 
Возстановлете обязательной силы вакенбуховъ для издЬльной 
аренды было знаменательно въ томъ смысле, что оно обозначало 
отмтъну принципа свободнаго договора, правда, лишь частичную, 
потому что свободный договоръ остался въ сшгЬ для другихъ ви-
довъ аренды — денежной и натуральной. Однако значете означен­
ной меры могло быть парализовано правомъ помещика произвести 
новое изм^реше и новую оценку крестьянскихъ участковъ съ 
целью доказать, что оценочная стоимость ихъ выше показанной въ 
вакенбухахъ. И такъ какъ при шведской системе земельной оценки 
доказать это не было трудно, то помещикъ им'Ьлъ возможность 
оправдывать свои повышенный арендный требования. 
Но какъ бы то ни было, -возстановлете въ 1845 г. обязатель­
ной силы вакенбуховъ для издЬльной аренды имело принцшпальное 
значете, предуказывая направлете, которому должно было следо­
вать дальнейшее развитае помещичье-крестьянскихъ отношенш. Это 
развитае несомненно привело бы къ обязательному прекращенш 
издЬльныхъ повинностей путемъ введетя нормированной денежной 
аренды, заменяемой затемъ выкупомъ — уплатой капитальной ея 
стоимости. Но этому развитию не дано было осуществиться вслед-
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етв1е противод'Ьйств1я н-Ьмецкаго дворянства. Подобно тому, какъ 
въ 1819 г. последнее отменило нормировку крестьянскихъ повин­
ностей, установленную въ 1804 г., заменяя ее свободнымъ догово-
ромъ, такъ и теперь оно возстало противъ нормировки арендныхъ 
отношенш и спасло принципъ свободнаго договора. 
Въ Остзейскомъ комитете 1846 г. графъ Киселевъ, какъ известно, 
предложилъ, между прочимъ, произвести въ Лифляндш новую земель­
ную оценку, долженствовавшую служить основою для урегулиро-
вашя арендныхъ отношешй. При этомъ крестьянамъ должно было 
быть предоставлено право заменить, по собственному желанно, ра-
ботныя повинности нормированною денежною арендою, основанною 
на новой оценке земли. Нормированная денежная аренда являлась 
бк переходною ступенью къ обязательному выкупу крестьянской 
земли, т. е. къ замене денежной аренды уплатою соответствующая 
ей капитала. Но графу Кисилеву не удалось отстоять своего пред-
ложешя о новой оценке земли, противъ котораго возстали пред­
ставители немецкаго дворянства. ПошгЬдше и вышли победителями 
въ столь серьезномъ вопросе, какъ нормировка крестьянскихъ по­
винностей и обязательный выкупъ крестьянской земли. 
Равнымъ образомъ дворянская комисс1я 1846 г. и лифляндскш 
ландтагъ 1847 г., находившееся подъ вл1яшемъ Фелькерзама, вы­
сказались противъ нормировки арендныхъ отношешй и за сохранеше 
принципа добровольныхъ соглашетй. Дворянская комисс1я, соста­
вленная, на основами постановлешя Остзейскаго комитета, для 
дальнейшей разработки принятыхъ комитетомъ основныхъ положешй 
аграрной реформы, относясь отрицательно къ издельной аренде, 
считала нормальнымъ положешемъ денежную аренду, которая должна 
была подготовить постепенный переходъ къ поземельной собствен­
ности крестьянъ при помощи крестьянскаго непрерывно-доходного 
банка (Ваиег-Кеп1епЬапк). Это развшче поземельныхъ отношенш 
должно было происходить, по мысли комиссш, безъ веякаго при-
нуждешя, при господстве принципа добровольныхъ соглашенш. 
Отклоняя поэтому нормировку арендныхъ повинностей и обязатель­
ный выкупъ, комиссзя однако провела рядъ меръ, ограничивавшихъ 
свободный договоръ какъ при заключеши арендныхъ контрактовъ, 
такъ и при продаже крестьянскихъ участковъ. Сознавая дурныя 
последств1я, вытекаюнця для арендаторовъ отъ сохранешя свобод­
наго договора, она старалась предотвратить таковыя постановлешями 
о продолжительности арендныхъ сроковъ (6—50 летъ), вознагра­
ждении арендаторовъ за произведенныя ими спещальныя улучшешя, 
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заключенш письменныхъ контрактовъ по установленной форме, про­
верке ихъ содержатя и внесенш въ корроборащонную книгу уЬзд-
наго суда и т. д. Для издтьлъной аренды комисс1я выработала, кроме 
того, положете о работахъ (АгЬеН8ге§и1а11У), долженствовавшее 
оберегать арендаторовъ отъ преувеличенныхъ требованш помещи-
ковъ. Согласно положенш о работахъ, опредЬлете общаго итога 
отбываемыхъ арендаторомъ въ пользу помещика повинностей предо­
ставлялось ихъ „добровольному" соглашенш, регулировалось лишь 
время работъ, ихъ соотношете и число зачитываемыхъ рабочихъ 
дней за исполнете разнаго рода работъ. Ограничивая такимъ обра­
зомъ свободный договоръ при денежной и издольной аренде, ко-
мисс1я нормировала также, въ изв-Ьстномь смысле, покупную цену 
• за крестьянсте участки, продаваемые помещиками при содействш 
непрерывно-доходнаго банка. Уставомъ банка, входившимъ состав­
ною частью въ проектъ новаго аграрнаго положетя, покупная цена 
определялась 4°/о капитализащей денежнаго оброка, для котораго 
въ свою очередь былъ установленъ высшш предЬлъ въ 4 руб. сер. 
за 1 оценочный талеръ (по системе шведскаго кадастра, применяемой 
также въ Лифляндш, оценочная стоимость земли выражалась талерами). 
Если такимъ образомъ дворянская комисс1я по вопросу о 
свободномъ договоре оказалась въ противоречш сама съ собою, то 
въ такое же противореч1е впалъ и ландтагъ 1847 г., согласившшся 
съ аграрнымъ проектомъ комиссш, между прочимъ съ предложе-
. темъ Фелькерзама о сохраненш свободнаго договора не только 
для денежной, но и для издельной аренды и съ его проектомъ 
положетя о работахъ для последняго вида аренды. Сначала ланд­
тагъ желалъ сохранить нормы вакенбуховъ для издельной аренды, 
но затемъ отказался отъ этой мысли благодаря Фелькерзаму, который, 
отстаивая свой проектъ положетя о работахъ, старался дискре­
дитировать вакенбухи и указывалъ, что последств1емъ нормировки 
повинностей по издЬльнымъ аренднымъ контрактамъ была бы необ­
ходимость ревизш вакенбуховъ, новая земельная оценка въ смысле 
предложетя графа Киселева и обязательное прекращете кресть­
янскихъ повинностей, заменяемыхъ выкупомъ. Ему и удалось вы­
звать у членовъ ландтага опасете, какъ бы за нормировкой издЬль-
ныхъ повинностей не пошгЬдовалъ обязательный выкупъ крестьян­
ской земли. Такимъ образомъ онъ склонилъ членовъ ландтага къ 
принятш своего предложетя о сохраненш свободнаго договора 
также при издельной аренде, ограничиваемая, правда, положе-
шемъ о работахъ. 
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Зат-Ьмъ вопросъ о нормировкЪ крестьянскихъ повинностей 
и объ обязательномъ выкутгЬ крестьянской земли разсматривался 
въ Остеейскомъ комитет^, на обсуждете котораго поступилъ выра­
ботанный дворянскою комисс1ею и ландтагомъ 1847 г. проектъ но-
ваго лифляндскаго аграрнаго положетя. Остзейсшй комитетъ при-
нялъ проектъ съ двоякаго рода оговорками. Во первыхъ, придавая 
новому закону лишь временное знечете, комитетъ постановилъ, 
что по истеченш 6 л-Ьтъ генералъ-губернаторъ совместно съ лиф-
ляндскимъ дворянствомъ долженъ былъ сделать представлете о 
необходимыхъ изм-Ьнетяхъ и дополнетяхъ ; во вторыхъ, лифлянцскш 
ландтагъ обязательно долженъ былъ сдЬлать представлете о новой 
оц'Ьнк'Ь крестьянской земли и объ изготовленш новыхъ вакенбуховъ 
йъ течете 12 лЪтъ въ случа-Ь, если ландтагъ не согласился бы на 
передачу приходскимъ комисс1ямъ надзора надъ заключетемъ кон-
трактовъ объ издЬльной аренд-Ь. Новая оц-Ьнка крестьянской земли, 
какъ известно, не была произведена, разборъ же жалобъ крестьянъ 
на преувеличенныя издЬльныя повинности крестьянекимъ Положе-
темъ 1849 г. былъ возложенъ на приходстй судъ. 
До утверждешя новаго закона лифляндскш ландтагъ долженъ 
былъ еще высказаться, по требованпо императора, по проекту лиф­
ляндскаго дворянина Будденброка относительно обязательнаго 
выкупа крестьянской земли при содействии дворянскаго поземель-
наго кредитнаго общества. 
Будденброкъ, занимавшшся въ течете нЪсколькихъ л-Ьтъ 
вопросами аграрной реформы, представилъ выработанный имъ про­
ектъ министрамъ — внутреннихъ д гЬлъ Перовскому и государ-
ственныхъ имуществъ графу Киселеву, передавшимъ таковой, по 
требованию императора, на разсмотр'Ьте ландтага 1848 г. Въ случа-Ь 
принят1я проекта дворянствомъ, казна согласилась выдать лифлянд-
скому дворянскому земельному кредитному обществу ссуду въ 1 
миллшнъ руб. для ц'Ьлей обязательнаго прекращетя издЪльныхъ 
повинностей и обязательнаго выкупа крестьянской земли; въ случай 
же отклонетя проекта дворянство должно было представить моти­
вированное заключете и вм-ЬсгЬ съ т^мъ отправить въ Петербургъ 
двухъ депутатовъ для дачи объясненш. Несмотря на сочувств1е, 
съ которымъ относились къ проекту правительственный сферы, 
посл-Ьднш былъ отклоненъ какъ лифляндскимъ дворянскимъ земель-
нымъ обществомъ, такъ и ландтагомъ 1848 г. 
Въ чемъ же состоялъ этотъ проектъ ? 
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Будденброкъ вернулся къ принципамъ 1804 г. г) Онъ предло-
жилъ введете наследственной аренды и установлете нормиро-
ванныхъ денежныхъ платежей съ правомъ прекращетя ихъ посред-
ствомъ выкупа — уплаты соответственна™ капитала. Кроме того, 
распространяя эту меру на всю податную землю, считавшуюся 
таковою въ 1842 г., онъ очевидно стремился возстановить поште 
крестьянской земли, установленное законами 1804 и 1809 г. г. 
Исходною точкою служили для него вакенбухи межевой ревизшнной 
комиссш, точно опред'Ьливцйя (нормировавнйя) барщинныя повин­
ности крестьянъ и ихъ подати въ натуре. Исчисляя денежную 
ценность повинностей и податей, онъ опред'Ьлилъ земельную ренту, 
которая однако никогда не должна была быть ни ниже 3 руб., ни 
свыше б 1/а руб. за оценочный талеръ (лишь въ иметяхъ, располо-
женныхъ не дальше 30 верстъ отъ Риги или 20 верстъ отъ Дерпта, 
она могла равняться б руб. за талеръ). Согласно его расчетамъ 
эта земельная рента (ежегодная денежная стоимость барщинныхъ по­
винностей и податей въ натуре) составляла 1.059.777 руб.; 
путемъ капитализации ея изъ 6% онъ опред'Ьлилъ капитальную 
ценность крестьянской земли въ 17.662.850 руб. Для проведетя 
предложенной имъ реформы крестьянскую землю нужно было сперва 
освободить отъ обременявшихъ ее частныхъ долговъ пом^щиковъ, 
что онъ считалъ возможнымъ при содействии лифляндскаго дворян-
скаго земельнаго кредитнаго общества, которое по его 
мн^нш могло выдать ссуду въ разм-Ьр-Ь 60% вышеуказанной 
ценности крестьянской земли ; это составило бы на одинъ гакъ (80 тал.) 
означенной земли отъ 2613 руб. 33 х/з коп. до 5226 руб. 66 3/4 коп. 
долговыми облигащями (закладными листами — Р!апс1Ъг1е?е), въ зави­
симости отъ размера земельной ренты въ 3 — 6 руб. за талеръ. 
4% съ капитальной ценности крестьянской земли должны были 
составить ежегодные, неизменные платежи крестьянъ, обременяюнце 
ихъ землю въ пользу кредитнаго общества. Другими словами, эти 
4% являлись бы нормированною арендой, которая могла быть пре­
кращаема путемъ уплаты капитальной ея стоимости. Если раньше 
земельная рента была принята въ 6% съ земельной ценности, — 
капитализащя ежегодной денежной стоимости барщинныхъ повин­
ностей и податей въ натур^ была произведена Будденброкомъ изъ 
х) Св-Ьд-Ьтя о проект'Ь Будденброка содержатся въ работахъ : Вагоп 
Негшапп ЕпдеШап!*,: 2иг ОгезсЫсЫе (1ег ЫуШпсИзсЬеп ас1еН§еп 6й1егкгесЦ15о-
21е1й1, Шда 1902, 8. 83—88; К. Вагоп 81аё1 уоп НоМет : Вагоп НатНкаг уоп 
Гб1кегзаЪт, Шда 1907, 8. 173 — 189. 
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6%, — то теперь она составляла лишь 4% и крестьяне выиграли 
бы 2%; такимъ образомъ при выкупе крестьянамъ пришлось бы 
уплатить лишь 2/в земельной ценности. Кроме указанной ссуды, 
выдаваемой на крестьянскую землю, лифляндское дворянское зе­
мельное кредитное общество, по ми^тю Будденброка, могло выдать 
еще дополнительную ссуду на мызную землю и татя оброчныя 
статьи им-Ьтя, какъ корчмы, мельницы, ярмарки, промышленный 
предпр1ят1я и. т. д. 
Лифляндское дворянское земельное кредитное общество откло­
нило проектъ Будденброка по финансовымъ соображетямъ, считая 
выдачу ссуды въ предложенномъ имъ размере преувеличенной. 
Кредитное общество считало исчисленную Будденброкомъ ценность 
крестьянской земли въ 17 мшгаоновъ руб. высокой и не соответ­
ствующей действительной ценности земли; х) въ случае принят1я 
проекта, полагало оно, кредиторы общества обезпокоились бы и 
последств1емъ этого было бы потрясете кредита, падете курса 
закладныхъ листовъ и многочисленный заявлетя объ отказе; для 
оплаты закладныхъ листовъ не имелось бы достаточныхъ средствъ 
и кредитное общество оказалось бы неплатежеспособнымъ. Въ виду 
такихъ соображенш лифляндское дворянское земельное кредитное 
общество отказало въ своемъ содействш осуществленш проекта 
Будденброка. Также и ландтагъ 1848 г. отклонилъ проектъ, ссылаясь, 
между прочимъ, на опасность, будто бы грозящую лифляндскому 
дворянскому земельному кредитному обществу отъ его принят1я. 
Въ виду отрицательнаго отношетя лифляндскаго дворянства къ 
проекту, последит былъ отклоненъ также Остзейскимъ комитетомъ г  
согласившимся съ аграрнымъ проектомъ, выработаннымъ дворянскою 
комисс1ею 1846 г. и принятымъ ландтагомъ 1847 г. Этотъ проектъ 
и удостоился Высочайшаго утверждетя 9 шля 1849 г. (кр. Поло-
жете 1849 г.). 
Оправдались ли бы опасетя лифляндскаго дворянскаго зе-
мельнаго кредитнаго общества въ случае пришгпя проекта Буд­
денброка, неизвестно; но какъ бы то ни было, основную мысль 
Будденброка объ обязательной замене издельныхъ повинностей 
нормированною денежною арендой необходимо признать правильной. 
Если же указывалось, что ценность крестьянской земли была ис­
числена имъ въ преувеличенномъ размере, то преувеличенной 
*) Между гЬмъ въ течете времени съ 1823 — 1904 г. 88,4% общаго 
пространства крестьянской земли дворянскихъ вотчинъ продано за покупную 
ц'Ьну въ 73.927.846 руб. ! 
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оценки можно было избегнуть, исходя изъ положения, созданнаго 
въ 1845 г., когда вм-ЬсгЬ съ возстановлетемъ обязательной силы 
вакенбуховъ было постановлено, что тамъ, где издельныя повин­
ности ниже нормъ вакенбуховъ, оне (повинности) не могутъ быть 
повышаемы. Если исходною точкою при исчислети денежной цен­
ности издельныхъ повинностей и податей въ натуре послужило бы 
положеше, созданное въ 1845 г., то земельная рента во многихъ 
местахъ была бы определена ниже, чемъ на основанш вакенбуховъ 
межевой ревизхонной комиссш, а въ результате и капитальная 
ценность крестьянской земли оказалась бы ниже исчисленной Буд-
денброкомъ суммы въ 17 миллюновъ руб., каковую сумму лифлянд­
ское дворянское земельное кредитное общество считало преуве­
личенной. 
Будденброкъ не считался съ реальными услов!ями жизни, 
предлагая понижете земельной ренты съ 6% до 4°/о, ведь это 
обозначало, что при обязательномъ выкупе крестьянской земли 
помещикъ долженъ былъ получить въ свою пользу лишь 2/о земель­
ной ценности. Поэтому лифляндскому дворянству и удалось до­
биться отклонетя проекта Будденброка; но независимо сего, при­
чину враждебнаго отношетя означеннаго дворянства къ проекту 
следуетъ искать въ положенномъ въ его основу начале обязатель­
ной нормировки денежной аренды и обязательнаго выкупа кресть­
янской земли, наконецъ, въ отрицанш Будденброкомъ необходи­
мости присоединетя части крестьянской земли къ мызнымъ полямъ 
въ качестве квоты (такому присоединение противился также графъ 
Киселевъ въ заседанш Остзейскаго комитета 1846 г.). Припомнимъ, 
что согласно проекту Будденброка обязательному выкупу подле­
жала вся податная земля, считавшаяся таковою въ 1842 году, 
т. е. 1) вся крестьянская земля, неприсоединенная къ мызнымъ 
полямъ, и 2) та часть присоединенной после 1819 года къ мызнымъ 
полямъ крестьянской земли, которая сохранила свое податное 
свойство. — Означенною противоположностью стремленш лифлянд­
скаго дворянства съ одной стороны, и Будденброка — съ другой, 
объясняется неудача последняго и те непр!ятности, которымъ 
онъ впоследствш подвергался х). 
*•) СлгЬдуетъ еще указать на отношение Будденброка къ проекту непре-
рывно-доходнаго банка (Неп1епЬапк). Выступая въ Петербург^ въ 1848 г. 
противъ означеннаго проекта, онъ желалъ освободить прювр-Ьтателей кресть-
янскихъ участковъ отъ необходимости уплаты части покупной суммы налич­
ными деньгами, стараясь увеличить выдаваемую непрерывно-доходнымъ банкомъ 
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Такимъ образомъ принципъ свободнаго договора, такъ вредно 
отразившийся на помещичье - крестьянскихъ отношешяхъ, разоряв­
шей арендаторовъ крестьянскихъ участковъ и вызвавший изв-Ьстныя 
волнешя сороковыхъ годовъ, былъ т^мъ не менее искусственнымъ 
образомъ сохраненъ немецкимъ дворянствомъ и перешелъ въ кресть­
янское Положеше 1849 г. и действующее ныне Положеше 1860 г. 
Крестьянскимъ Положешемъ 1849 г. онъ былъ сохраненъ какъ 
для денежной, такъ и для издельной аренды, такъ какъ опреде-
леше итога издельныхъ повинностей зависело отъ добровольная 
соглашешя между помещикомъ и арендаторомъ (§§ 142 и 182 кр. 
Пол. 1849 г.). Однако при издельной аренде принципъ свобод­
наго договора былъ ограниченъ 1) положешемъ о работахъ (АгЬеНв-
*ге§и1а11у), регулировавшимъ время работъ, ихъ соотношеше и число 
зачитываемыхъ рабочихъ дней, и 2) правомъ крестьянъ приносить 
въ приходскш судъ жалобы на чрезмерно-повышенныя повинности. 
При разборе дела, происходившемъ въ присутствш двухъ делега-
товъ, ио одному отъ помещика и арендатора, приходскш судъ 
долженъ былъ руководствоваться вакенбухами межевой ревизшнной 
комиссш, причемъ въ техъ местахъ, где издельныя повинности 
были ниже определенныхъ въ вакенбухахъ, эти пониженный повин­
ности должны были считаться нормою. Если приходскш судъ на-
ходилъ жалобу основательной, т. е. если повинности арендатора 
превышали норму вакенбуха или пониженную норму данной мест­
ности, то особой приходской комисс1ей, состоявшей изъ двухъ 
дворянъ и одного крестьянина, поручалось переоценить повин­
ности арендатора (§ 142 кр. Пол. 1849 г.). 
ссуду, хотя бы она фактически и превышала установленные уставомъ банка 
60°/о земельной ценности. Но его предложешя по этому вопросу можно было 
упрекнуть въ симуляцш, потому что онъ въ своемъ расчегЬ исходилъ изъ 
фиктивной, нам-Ьренно преувеличенной пом'Ьщикомъ, арендной платы, всл-Ьд-
ств1е чего и покупная ц-Ьна была бы исчислена въ преувеличенномъ разм-Ьр-Ь. 
Согласно его предложению, помЪщикъ получаетъ отъ непрерывно-доходнаго 
банка 60°/о съ этой преувеличенной покупной ц'Ьны, 20°/о съ покупной ц'Ьны 
онъ даритъ крестьянину, а 20°/о остаются временно неотказнымъ капитальнымъ 
долгомъ на продаваемомъ участий. Въ виду этого, въ конц'Ь концовъ пом-Ь-
щикъ получалъ бы действительную, а не преувеличенную покупную ц^ну, 
крестьяне же освободились бы отъ необходимости наличныхъ взносовъ. Но 
предложение Будденброка было отклонено потому, что кредитное учреждение, 
определяя разм-Ьръ выдаваемой ссуды, не могло исходить изъ фиктивной, пре­
увеличенной арендной платы, не указывавшей на действительную доход­
ность земли. 
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Подобный же постановлешя объ изд-Ьльныхъ арендныхъ по-
винностяхъ мы находимъ въ крестьянскомъ Положенш 1860 г., со­
гласно которому итогъ повинностей определялся добровольнымъ 
соглашешемъ между помещикомъ и арендаторомъ, но этотъ итогъ 
не могъ превышать нормы, утвержденной Высочайшимъ повелешемъ 
1845 г. (ст. 156 кр. Пол. 1860 г.). Надзоръ за соблюдешемъ этого 
требовашя былъ возложенъ на приходскаго судью, жалобы же 
крестьянъ на противозаконное повышете повинностей приносились 
въ приходскш судъ (ст. 117 кр. Пол. 1860 г.). Возстанавливая 
такимъ образомъ обязательную силу вакенбуховъ межевой ревизюн-
ной комиссш въ томъ виде, какъ это было сделано въ 1845 г., 
кр. Положеше 1860 г. вместе въ темъ сохраняетъ для помещика 
право, путемъ перемежеватя и переоценки крестьянскаго участка 
доказать правильность своихъ повышенныхъ требованш (ст. 2 кр. 
Пол. 1860 г.). 
Съ отменою въ 1868 г. издельной аренды и введетемъ денеж­
ной, теперь въ арендныхъ отношешяхъ всецело господствуетъ 
принципъ свободнаго договора — тамъ, где существуетъ еще зе­
мельная аренда и крестьянские участки не перешли еще въ собст­
венность крестьянъ путемъ покупки ихъ на основанш доброволь-
ныхъ соглашешй. И если въ настоящее время вместо денежной 
аренды или наряду съ нею помещиками во многихъ местахъ опять 
вводятся издельныя арендныя повинности, то и оне всецело опре­
деляются добровольными соглашетями, не подвергаясь никакимъ 
ограничительнымь поетановлешямъ закона. 
Меры, предпринятый Положешемъ 1860 г. и правилами 1865 г. въ 
защиту арендаторовъ повинностной (крестьянской) земли—установле-
ше минимальнаго аренднаго срока въ 6 летъ, требоваше о заюпоченш 
иисьменнаго контракта и выдаче мел1оращоннаго вознаграждешя, — 
какъ показалъ опытъ, не обозпечиваютъ положетя арендаторовъ 
и не предохраняютъ ихъ отъ усмотрешя и произвола помещиковъ. 
Отъ этого не только страдаютъ арендаторы, но задерживается 
также развшче сельско-хозяйственной культуры въ крае. Поэтому 
продажа арендныхъ участковъ повынностной земли въ определенный 
срокъ является решительно необходимой и должна она произво­
диться не путемъ добровольныхъ соглашенш, а на основашяхъ, 
предусмотренныхъ закономъ. 
Нормировкой покупныхъ цЬнъ не было бы внесено ничего 
новаго въ аграрный строй Лифлянщи, потому что нормировка была 
уже разъ проведена въ жизнь уставомъ непрерывно-доходнаго банка, 
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открытаго одновременно съ введетемъ въ действ1е крестьянскаго 
Положешя 1849 г. Постановлетя устава, касаюпцяся определетя 
земельной ценности, находятся въ полномъ противоречии съ прин-
ципомъ свободнаго договора. „Хотя по силе общихъ законовъ 
определете оброка и купчей цены предоставлено вольному согла-
шенш договаривающихся" (п. 15 устава), однако непрерывно-до­
ходный банкъ, оказывая свое содейтв1е отчужденш участковъ, ру­
ководствовался при установленш ихъ ценности определенными 
нормами. Согласно уставу банка, покупная цена за отчуждаемые 
крестьянсте участки определялась капитализащей изъ 4°/о годо­
вого оброка (п. 6 устава), выспйй пределъ котораго былъ уста-
новленъ въ 4 руб. сер. за 1 талеръ земельной оценки (п. 16). 
'Независимо сего, если крестьянсте участки находились уже въ 
арендномъ содержанш по денежнымъ аренднымъ контрактамъ, то 
положенный въ основу определетя покупной цены оброкъ не дол­
женъ былъ превышать оброка, действительно уплаченнаго въ про-
должете последнихъ двухъ летъ съ продаваемаго участка (п. 7). 
Можно сомневаться въ томъ, является ли арендная плата, внесен­
ная въ течете столь непродолжительнаго срока, достаточной га-
рант1ей въ томъ, что она и вместе съ нею и покупная цена не 
преувеличена, но во всякомъ случае уставомъ непрерывно-доходнаго 
банка былъ введенъ принципъ нормировки покупной • цены за 
крестьянсте участки, находивнпеея въ арендномъ содержати по 
денежнымъ аренднымъ контрактамъ. 
Менее заметна была эта нормировка покупной цены при 
продаже участковъ, находившихся не въ денежной, а въ издельной 
аренде. Въ этихъ случаяхъ покупная цена определялась по-
средствомъ капитализации изъ 4°/о оброка, установленнаго поме­
щикомъ, причемъ размерь его, какъ указано, не долженъ былъ 
превышать 4 руб. сер. на 1 талеръ земельной оценки. Но такъ 
какъ этотъ оброкъ, ни разу еще не поступивший въ действитель­
ности, могъ быть преувеличенъ, то дозволялось лишь предвари­
тельное заключете купли съ правомъ покупателя отказываться отъ 
оной впредь до окончательнаго совершетя .купчаго контракта 
(п. 8 устава). 
Какъ видно, покупная цена за отчуждаемые крестьянсте 
участки, согласно уставу непрерывно-доходнаго банка, была въ 
известномъ смысле нормирована, такъ какъ оброкъ, положенный 
въ основу определетя покупной цены, не могъ быть установленъ 
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пом-Ьщикомъ вполнЪ по своему усмотренш. 1) Иначе и не могло 
быть, потому что кредитное учреждете, предоставляющее ссуду 
за отчуждаемую землю, по необходимости должно было считаться 
съ покупными ценами, наиболее соответствующими действительной 
земельной ценности. Однако нормировка покупныхъ ценъ не 
могла понравиться помещикамъ, и въ этомъ нельзя не видеть 
одной изъ причинъ, почему непрерывно-доходный банкъ не поль­
зовался сочувств1емъ дворянства и черезъ непродолжительное время 
долженъ былъ прекратить свою деятельность. Не могло лифлянд-
скому дворянству понравиться и то, что крестьянину пршбретая 
поземельный участокъ при содействии непрерывно-доходнаго банка, 
сразу сталъ въ независимое отъ помещика положеше, такъ какъ 
банкъ, выдавая последнему долговыя облигацш (непрерывно-до­
ходные билеты — Кеп1епЪпе?е) на сумму 60°/о покупной цены, 
въ то же время принималъ на себя также сборъ остальной части 
покупной цены, для выдачи ея помещику (п. п. 3 и 17 устава). 2) 
Но и другое кредитное учреждеше,—лифляндское дворянское 
земельное кредитное общество, — содействовавшее и содействующее 
еще въ настоящее время продаже помещиками крестьянской эемли и 
нисколько не ограничивающее принципа свободная договора, все­
цело предоставляя определете покупной цены „добровольному" 
соглашетю договаривающихся, исходить при исчиеленш размера 
выдаваемой ссуды изъ точно установленной нормы для определешя 
земельной ценности, приравнивая, съ 1893 г., одинъ гакъ (80 та-
леровъ) 12000 рублямъ и выдавая ссуду въ размере 2/з оценки 
*) Мысль о нормировке покупной ц^ны ясно выражена въ п. 2 устава 
непрерывно-доходнаго банка, согласно которому „Лифляндстй крестьянстй 
непрерывно-доходный банкъ имеетъ целш предоставить крестьянскому сосло-
В1Ю способы приобретать въ собственность крестьянсте недвижимые участки 
чрезъ куплю, по цене, соразмеренной съ принимаемымъ въ основание, на тотъ 
конецъ, поземельнымъ доходомъ." 
2) Согласно уставу непрерывно-доходнаго банка, последтй выдавалъ 
ссуду за отчуждаемые крестьянсте участки въ размере 60% съ покупной цены, 
4% непрерывно-доходными билетами (Кеп1епЬпе!е); 15% съ покупной цены 
вносились покупателями наличными деньгами, а 25% оставались неотказнымъ 
капитальнымъ долгомъ на продаваемомъ участке, постепенно погашаемымъ 
ежегодными платежами покупателей крестьянскихъ участковъ. Эти платежи, 
равнявпиеся назначенному для исчисления покупной цены денежному оброку 
(въ известномъ смысле нормированному) и вносимые въ непрерывно-доходный 
"банкъ, были предназначены на уплату %% по непрерывно-доходнымъ билетамъ, 
по неотказному капитальному долгу и на погашете означенныхъ билетовъ 
и долга. 
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(8000 руб. на гакъ). Очевидно и оно не считаетъ возможнымъ по­
ставить размерь выдаваемой ссуды въ зависимость отъ покупной 
цены, определяемой помещикомъ по своему усмотренпо. Такимъ 
образомъ оказывается, что тамъ, где лифляндскому дворянству въ 
лице своего кредитнаго учреждешя приходится иметь въ виду 
свои собственные интересы, оно руководствуется при установленш 
земельной ценности определенными нормами, тамъ же, где могутъ 
пострадать лишь крестьянсте интересы, помещичьи же выиграть, 
оно сохранило принципъ свободнаго договора. 
Въ чемъ же состоять доводы лифляндскаго дворянства въ 
пользу свободнаго договора и противъ обязательнаго выкупа ? 
Эти доводы были высказаны впервые Дерптскою комисс1ею 
1842 г. и затемъ Фелькерзамомъ въ дворянской комиссш 1846 г., 
въ которую были переданы для дальнейшей разработки постано-
влешя Остзейскаго комитета, принятыя 24 мая 1846 г. 
Предложить установлеше обязательныхъ нормъ для денежной 
аренды и продажи крестьянскихъ участковъ по примеру Западной 
Европы (2^ап§8аЫб8Ш1^) Дерптская комиссхя не считала возмож­
нымъ, потому что съ 1819 г. крестьяне не имели более вещнаго 
права на крестьянскую землю и съ введешемъ принципа свободнаго 
договора на крестьянской земле не было более реальныхъ повин­
ностей (КеаПайЪеп), которыя можно было бы заменить точно уста­
новленною денежною арендой и выкупомъ ; возсоздать же вещныя 
права крестьянъ на землю она отказалась, такъ какъ это обозна­
чило бы серьезное нарушете существующаго права. 
Эту аргументацш Дерптской комиссш приходится признать 
неубедительною и по существу неправильною. По крестьянскому 
Положенно 1804 г. крестьяне-дворохозяева, являясь наследствен­
ными владельцами своихъ участковъ, имели вещное право на. эти 
участки и нормированный ихъ повинности представляли собою 
Кеа11аз1еп, которыя можно было заменить нормированною денежною 
арендой и затемъ выкупомъ. Почему эти права крестьянъ, без-
церемонно нарушенный въ 1819 г., нельзя было возстановить ? 
Впоследствш они отчасти действительно были возстановлены. Какъ 
въ 1845, такъ и въ 1860 г. была возстановлена обязательная сила 
вакенбуховъ для издельной аренды, что равнялось нормировке 
крестьянскихъ повинностей, ограниченш принципа свободнаго 
договора и возстановленпо КеаПазЪеп для громаднаго большинства 
крестьянскихъ участковъ (находившихся въ издельной аренде). 
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Сама Дерптская комиссия, предлагая возетановлеше обязательной 
силы вакенбуховъ для издольной аренды, рекомендовала отмену 
существующаго права, и это т^мъ более замечательно, что она, 
не относясь отрицательно къ издельной аренде, ставила ее наряду 
съ денежною и наследственною арендой и поземельною собствен­
ностью. Если обязательная сила вакенбуховъ, нормировавшихъ 
издельныя повинности, могла быть возстановлена для издтълъной 
аренды, то съ темъ же правомъ могла быть установлена нормировка 
также и денежной аренды, которая могла быть заменена выкупомъ. 
Вполне ясно внутреннее противоречге меиоду аргументащею Дерпт-
ской комиссш противъ обязательнаго выкупа крестьянской земли 
и ея собственнымъ предложешемъ о возстановленш обязательной 
силы вакенбуховъ для издельной аренды. Не соображениями о 
праве, а соображенхями другого характера руководствовалась 
комиссхя, отказываясь предложить введете обязательныхъ нормъ 
для денежной аренды и продажи крестьянскихъ участковъ. При-
знаше за крестьянами вещнаго права на крестьянскую землю было 
бы не столько нарушешемъ существующаго права, сколько воз-
становлешемъ принадлежавшая крестьянамъ по Положенно 
1804 г. права на наследственное владеше ихъ участками, нару­
шенная въ 1819 г. Въ этомъ смысле весьма знаменательна речь, 
произнесенная ландратомъ барономъ Бруйнингкомъ на ландтаге 
1842 г. Возетановлеше отмененная въ 1819 г. наследственная 
права крестьянъ на крестьянскую землю онъ считалъ долгомъ 
справедливости, такъ какъ по его убежденно въ 1819 г. было со­
вершено правонарушеше и первымъ услов!емъ для аграрной ре­
формы является возетановлеше наследственная права крестьянъ 
на землю, въ смысле крестьянская Положешя 1804 г. 
Равнымъ образомъ оказываются несостоятельными доводы 
Фелькерзама противъ обязательнаго выкупа, высказанные имъ въ 
дворянской комиссш 1846 г. Прекращете обременяющихъ кресть­
янскую землю повинностей (Огип(1еп11а81ип§) по примеру Западной 
Европы онъ считалъ въ Лифляндш невозможнымъ по историческимъ 
и правовымъ причинамъ: въ Лифляндш крестьянину въ пользу 
котораго долженъ быть совершенъ обязательный выкупъ поземель­
ная участка, не пользуется вещнымъ правомъ (АпгесЬЪ) на этотъ 
участокъ; кроме того его повинности не нормированы. Поэтому, 
полагаетъ Фелькерзамъ, отмена обременяющихъ земельный участокъ 
повинностей (Ьа81епаЫб8ип§) можетъ происходить не по одной 
общей норме для всехъ поземельныхъ участковъ (тсМ §епеге11), а 
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отдельно для каждая участка, притомъ безъ принуждения; высота 
же эквивалента за отменяемый ненормированный повинности (т. е. 
покупная сумма) должна определяться не оценкою, а доброволь-
нымъ соглашешемъ договаривающихся сторонъ. 
Видно, что Фелькерзамъ повторяетъ те же самые необосно­
ванные доводы, которые были уже высказаны Дерптскою комиссию 
1842 г. Отрицая справедливое начало обязательнаго выкупа и 
отстаивая свободный договоръ, гарантирующхй помЬщикамъ наи-
болышя выгоды, Фелькерзамъ отстаиваетъ въ сущности не какой 
нибудь принципъ, а лишь помещичьи интересы. Почему онъ, 
наравне съ Дерптскою комиссхей 1842 г., необходимымъ услов!емъ 
для обязательнаго выкупа считаетъ наличность вещнаго права 
крестьянъ на землю, непонятно. Не можетъ же иметь какое нибудь 
значете 1  указате, будто бы при отсутствии вещнаго права не име­
ется лица, въ пользу котораго можно было бы произвести обяза­
тельный выкупъ. Если собственникомъ поземельная участка путемъ 
свободнаго договора можетъ сделаться лицо, не имеющее вещнаго 
права на землю, то почему это право необходимо для создашя 
крестьянской поземельной собственности посредствомъ обязатель­
наго выкупа ? Если арендаторъ можетъ пр1обрести поземельный 
участокъ въ собственность на основанш свободнаго договора, то 
почему онъ не можетъ сделаться такимъ же поземельнымъ собст­
венникомъ при применен!!! принципа обязательнаго выкупа, норми­
рующая покупную цену ? Ведь цель какъ обязательнаго выкупа, 
такъ и продажи поземельныхъ участковъ по добровольнымъ соглаше-
ш.ямъ одна и та же — создате независимаго отъ помещика со-
слов1я крестьянъ-землевладельцевъ. Разница заключается лишь 
въ способгь достижетя этой цели: между темъ какъ при обяза-
тельномъ выкупе покупная сумма определяется на основатяху 
установленныхъ закономъ, при продаже земли путемъ доброволь-
ныхъ соглашений она зависитъ отъ усмотрешя помещика. 
Не имеетъ никакого значешя также указаше, что при сво-
бодномъ договоре выборъ будущаго собственника поземельнаго 
участка зависитъ отъ воли помещика. Въ действительности по 
данному вопросу воля помещика ограничена темъ, что арендато-
рамъ крестьянскихъ участковъ предоставлено преимущественное 
право на покупку ихъ. Но независимо сего, необходимо задаться 
вопросомъ, следуетъ ли интересы целая класса среднихъ земле-
владельцевъ принести въ жертву воле помещика ? 
Если формть создашя крестьянской поземельной собствен­
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ности Фелькерзамъ придавалъ существенное значеше, то вполне 
понятно, что вопросы, имевппе или имеюпце действительно су­
щественное значеше, какъ, напр., обязательная сила вакенбуховъ, 
нормировка повинностей, долгосрочная аренда, являлись въ его 
глазахъ лишь вопросами второстепенными. Для него вся суть 
заключалась въ свободномъ договоре, обезпечивающемъ матер1аль-
ные интересы помещиковъ и сохраняющемъ, насколько возможно, 
ихъ преобладающее социальное и политическое положеше въ гкрае. 
Но Фелькерзамъ сознавалъ также дурныя последств1я сво­
боднаго договора, которые онъ старался предотвратить такими 
полумерами, какъ положеше о работахъ (АгЪеИзге^аНу) для из­
дельной аренды, установлеше минимальнаго аренднаго срока въ 
6 летъ, заключеше письменныхъ контрактовъ, вознаграждеше 
арендаторовъ за произведенный ими спещальныя улучшешя. Все 
эти меры, какъ показалъ опытъ последующая времени, оказались 
недостаточными для обезпечешя положешя арендаторовъ потому, 
что оне являлись именно полумерами, не оберегающими аренда­
торовъ отъ произвола помещиковъ. Но какъ бы то ни было, не 
только положеше о работахъ, но и установлеше арендныхъ сро-
ковъ и мел1орац1оннаго вознаграждешя ограничивали принципъ 
свободнаго договора и указывали на желательность или скорее 
необходимость нормировки арендныхъ отношенш. Такимъ образомъ 
противореч1е во взглядахъ Фелькерзама становится совершенно 
яснымъ: если при издтьльной аренде необходимо было положе­
ше о работахъ, сдерживающее помещичьи притязашя на рабочую 
силу крестьянъ, то неужели при денежной аренде нетъ надобности 
сдерживать преувеличенный требовашя помещика ? Разве кресть-
янинъ пршбретаетъ деньги безъ напряжешя своей рабочей силы 
и исключена ли возможность чрезмерная напряжешя этой силы 
при денежной аренде, основанной на свободномъ договоре ? 
Еще въ большей мере противоречге во взглядахъ Фелькер­
зама обнаружилось, какъ было уже показано выше, въ вырабо-
танномъ имъ уставе непрерывно-доходнаго банка, предоставившемъ, 
въ принципе, определеше покупной цены за продаваемые кре­
стьянсте участки добровольному соглашение помещика съ поку-
пателемъ, въ действительности же установившемъ, въ известномъ 
смысле, нормировку покупной цены. 
Крестьянское Положеше 1849 г., творцомъ котораго является 
Фелькерзамъ, старается объяснить, почему былъ сохраненъ принципъ 
свободнаго договора (это Положеше отличается той особенностью, 
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что оно вместе съ отдельными постановлешями приводитъ также 
и мотивы къ нимъ). „Все законный постановлешя о соразмереши 
оброчныхъ повинностей съ величиною и производительностш оброч-
наго участка, говорится въ § 2 означеннаго Положешя, темъ бо­
лее устраняются, что соразмерность могла бы быть основана лишь 
на правильной оценке земель и ея производительныхъ силъ. Но 
опытомъ неопровержимо доказано, что не предстоитъ возможности 
изыскать начала поземельной оценки, которыя могли бы быть при­
меняемы на столь обширномъ и столь разносвойственномъ про­
странстве Лифляндш, безъ многоразличная несправедливая ущерба 
въ имуществе и доходахъ землевладельцевъ, или же, смотря по 
различш местности, безъ частаго отягощешя оброчниковъ чрез­
мерными повинностями." 
Этотъ доводъ противъ нормировки арендныхъ повинностей не 
имЬетъ значетя. Если при примененш одной общей нормы и не­
избежна некоторая неравномерность въ земельной оценке, то всетаки 
она не можетъ служить причиной для отклонешя нормировки и 
для замены ея свободнымъ договоромъ, являющимся гораздо боль-
шимъ зломъ, чемъ некоторая неравномерность въ арендныхъ повин-
ностяхъ, обусловленная земельною оценкой. Если во внутреннихъ 
губершяхъ Россш при освобожденш крестьянъ въ 1861 г. закономъ 
были установлены вполне удовлетворительный нормы оброка въ 
более пространныхъ и более разнообразныхъ территорхяхъ, чемъ 
Лифляндская губершя, то неужели здесь нормировка оказалась 
невозможной ? Въ Лифляндш въ действительности вовсе и не тре­
бовалось производства новой земельной оценки, потому что для 
целей обязательнаго выкупа можно было воспользоваться данными 
оценки, произведенной межевою ревизшнною комисс1ею, съ теми 
лишь изменешями, на необходимость коихъ указывала жизнь и 
которыя были уже санкщонированы въ 1845 г. Какъ известно, до­
полнительными правилами этого года было постановлено, что оценка 
межевой ревизтнной комиссш, показанная въ вакенбухахъ, должна 
служить нормою для контрактовъ объ издельной аренде, съ темъ, 
чтобы въ техъ местахъ, где издельныя повинности выше нормъ 
вакенбуховъ, оне должны быть низведены до этихъ нормъ, а тамъ, 
где оне ниже, оне (повинности) не могутъ быть повышены. Изъ 
этого фактическаго положешя, созданнаго въ 1845 г., и можно было 
исходить при нормировке какъ денежной аренды, такъ и при обя-
зательномъ выкупе, въ какомъ случае новой оценки крестьянской 
земли вовсе не требовалось. 
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Что вакенбухи межевой ревизшнной комиссш могли служить 
основою для нормировки денежной аренды и для обязательнаго 
выкупа, доказывается однимъ изъ предложений дворянской комиссш, 
выбранной ландтагомъ 1854 г. для разсмотр-Ьтя крестьянскаго По­
ложешя 1849 г. Эта комисс1я, признавшая за издольного арендою 
равное значеше съ денежной и желавшая сохранешя первой, пред­
ложила возстановить обязательную силу вакенбуховъ во всЬхъ слу-
чаяхъ издтьлъной аренды, съ предоставлешемъ арендаторамъ по изд^ль-
нымъ аренднымъ контрактамъ права наслтьдственнаго пользовашя 
ихъ участками. Такимъ образомъ еще въ 1854 г. дворянская комиссья 
считала вполнгь возможнымъ вернуться къ принципамъ 1804 г., съ 
нормировкою издтьлъныхъ арендныхъ повинностей на основтъ вакенбу­
ховъ и съ предоставлешемъ арендаторамъ права наслтьдственнаго поль­
зованья ихъ участками. Другими словами, она считала возможнымъ 
придать издЬльнымъ аренднымъ повинностямъ характеръ Кеа11аз1еп 
и кромО того возстановить вещное право крестьянъ на землю. Нетъ 
сомпЬтя, что реализащя этого предложешя дворянской комиссш 
привела бы къ нормировке также и денежной аренды и къ обяза­
тельному выкупу. Ландтагъ же 1856 г., желавшш сохранешя прин­
ципа добровольныхъ соглашешй, съ предложешемъ комиссш не 
согласился, мотивируя свой отказъ не какими либо соображешями 
о невозможности возстановить обязательную силу вакенбуховъ какъ 
таковыхъ, а темъ, что онъ не считаетъ возможнымъ способствовать 
продолженш натуральнаго хозяйства приштемъ предложешя ко­
миссш. 
Весьма замечательно, что кр. Положешемъ 1860 г. были пред­
усмотрены все услов1я, необходимый для нормировки денежной 
аренды, которая затемъ, конечно, могла быть положена въ основаше 
исчислешя покупной цены. Вопервыхъ, издтълъныя арендный по­
винности были нормированы. Хотя при сдаче поземельнаго участка 
въ издельное арендное содержаше, помещику и арендатору было 
предоставлено определять, по добровольному взаимному согласно, 
итогъ повинностей, возлагаемыхъ на арендатора за пользоваше 
участкомъ, но этотъ итогъ не могъ превышать нормы, утвержденной 
Высочайшимъ повелешемъ 23 января 1845 г. (ст. 156). Надзоръ за 
неповышешемъ издельныхъ повинностей сверхъ этой нормы былъ 
возложенъ на ответственность приходскаго судьи, жалобы же на 
противозаконное ихъ повышеше приносились крестьянами въ при­
ходскш судъ, въ которомъ при слушаши дела могли присутство­
вать по одному депутату отъ помещика и арендатора. При разборе 
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основательности жалобы принимались въ оеноваше вакенбухи, со­
ставленные по Положешямъ 1804 и 1809 г. г., т. е. межевою реви-
зхонною комиссгею, съ темъ, чтобы въ т'Ьхъ мЬстахъ, гдО издельныя 
повинности были ниже вакенбуховъ, эти пониженный повинности 
принимались за норму (ст. 117). 
Во вторыхъ, крестьянскимъ Положешемъ 1860 г. были преду­
смотрены основашя, на которыхъ нормированный вакенбухами из­
дельныя арендныя повинности могли быть превращены въ норми­
рованную же денежную аренду. Но эти основашя применялись 
крестьянскимъ Положешемъ не съ целью введешя нормированной 
денежной аренды, а лишь для исчислешя денежной стоимости из-
дельныхъ повинностей на случай, если при переходе отъ издель-
кой къ денежной аренде арендаторъ долженъ былъ удаляться изъ 
поземельнаго участка потому, что помещикъ не соглашался на пред­
лагаемую имъ денежную арендную плату. Въ такомъ случае по­
мещикъ обязанъ былъ выдавать удаляемому арендатору вознаграж-
деше, для исчислешя котораго необходимо было знать разницу 
между прежней арендной платой — стоимостью издельныхъ повин­
ностей — и предлагаемой арендаторомъ новою платой — денежной. 
Для исчислешя этой разницы было необходимо определить денеж­
ную ценность издельныхъ повинностей, т. е. перевести ихъ на 
деньги. Съ этою целью въ самыхъ контрактахъ объ издельной 
аренде должны были предусматриваться переводныя таксы, на 
основанш которыхъ оказалось возможнымъ исчислить денежную 
ценность издельныхъ повинностей (установлеше такихъ таксъ 
требовалось уже кр. Положешемъ 1849 г.). Равнымъ образомъ въ 
контрактахъ о натуральной и смешанной аренде должны были 
устанавливаться оценка или переводныя таксы, на основанш коихъ 
вещественный дани и издельныя повинности могли быть заменены 
денежною платой. Кроме того въ контрактахъ о смешанной аренде 
должны были обозначаться, ходячею монетою," итоги вещественныхъ 
даней и издельныхъ повинностей, равнымъ образомъ и обнцй итогъ 
всехъ повинностей (п. 6 ст. 116, ст. ст. 180, 181, 185, 186 кр. 
Полож. 1860 г.). Если же переводной таксы въ контрактахъ не 
было предусмотрено, то исходною точкою для перевода издельныхъ 
повинностей на деньги служила таксашя вакенбуховъ, согласно 
которой повинностный талеръ определялся въ 4 рубля. Полагая 
однако, что общее применеше одной нормы (4 руб. за повинност­
ный талеръ) можетъ привести къ неравномерности въ исчисленш 
денежной ценности издельныхъ повинностей, крестьянское Поло-
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жеше не принимало повинностный талеръ равномерно везде въ 
4 руб., а поручило исчислиле денежной его ценности приходскимъ 
судамъ (судебно - административнымъ учреждетямъ), руковод­
ствовавшимся при этомъ указашями жизненнаго опыта — сред­
нею стоимостью цЬнъ, предусмотренныхъ переводными таксами от-
дельныхъ арендныхъ контрактовъ, за последшя 6 лОтъ (п. 6 ст. 116). 
Такимъ. образомъ кр. Положешемъ 1860 г. были предусмотрены 
все необходимый услов!я для введешя нормированной денежной 
аренды и обязательнаго выкупа: вакенбухи, нормирующее издтьль- » 
ную аренду; переводныя таксы и местныя учреждешя (приходсте 
суды), при помощи коихъ можно было нормированный издельныя 
повинности выразить соответствующею ихъ ценности денежною 
арендного платой. Въ этомъ и состоить нормировка денежной 
аренды — определете высоты арендныхъ платежей не „доброволь­
ными соглашениями", а органами правительственной власти* на твер-
дыхъ основатяхъ, установленныхъ закономъ. Нормированная же 
денежная аренда является основою для обязательнаго выкупа, при 
которомъ покупная цена определяется опять-таки не „доброволь­
ными соглашешями", а путемъ капитализацш арендной платы. Но 
выработанный немецкимъ дворянствомъ кр. Положешя 1849 и 
1860 г. г. пошли не этимъ путемъ, а сохранили „свободный дого-
воръ" при денежной аренде и продаже крестьянскихъ участковъ. 
Разсматривая вопросъ о свободномъ договоре, нельзя не пршти 
къ заключенно, что единственною основою его являлась и является 
еще теперь лишь воля немецкаго дворянства, уклонившагося въ 
40-хъ и 50-хъ годахъ прошлаго столет!я отъ нормировки аренды и 
обязательнаго выкупа и старающагося сохранить свободный дого-
воръ еще въ настоящее время. И если теперь правительствомъ 
внесенъ въ Государственную Думу законопроектъ о продаже кре­
стьянскихъ участковъ пасторатскихъ имешй, не обезпечивающш 
интересовъ покупателей означенныхъ участковъ, а предоставляющей 
определете условш продажи всецело усмотренно церковнаго по­
печителя и главнаго церковнаго попечительства, то въ этомъ нейьзя 
не видеть того вреднаго для населешя вл1ян1я, которое прибал- , 
тшское немецкое дворянство продолжаетъ оказывать еще въ насто­
ящее время на ходъ 5аконодательныхъ работъ. 
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